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TITULO PRELIMINAR.

CAPITULO UNICO.

Articulo 0.1.- Significado y ambito de aplicacion.

El presente Plan General de Ordenacion Urbana constituye la revision del
planeamiento comarcal vigente en el estricto ambito del término municipal de Valencia y
supone su adaptacién a la Reforma de la Ley del Suelo de conformidad con la disposicion
transitoria primera de su Texto Refundido.

Articulo 0.2.- Objeto.

El objeto del Plan General es la ordenaciéon urbanistica integral del territorio
municipal con el alcance establecido por el articulo 10.1 de la Ley del Suelo; el Plan
General es el marco basico regulador del planeamiento urbanistico que incide sobre
Valencia y delimita, primariamente, las facultades que integran el contenido del derecho de
propiedad relativas a la utilizacién y transformaciéon de terrenos y construcciones segun su
clasificacion y calificacion urbanistica.

Articulo 0.3.- Vigencia y alteracion del Plan General.

El Plan General sera inmediatamente ejecutivo desde el dia siguiente a su
publicacion en el Boletin Oficial. Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares
como a la Administracién. Su contenido podra alterarse bien a través de su Revisién o
bien por la Modificacibn del mismo con las formalidades previstas en la legislacion
aplicable.

Articulo 0.4.- La Revision del Plan. Indicadores que la determinan.

1. Se entiende por Revision del Plan General la alteracion de su contenido como
consecuencia de la adopcion de nuevos criterios respecto a las determinaciones
integrantes de la estructura organica y fundamental del territorio, cuando es debida a la
eleccion de un nuevo modelo territorial o a la aparicion de circunstancias sobrevenidas de
caracter demografico, econémico o social que incidan sustancialmente sobre la
ordenacién establecida, o cuando la alteracién sea consecuencia del agotamiento de la
capacidad del Plan en los términos establecidos por el articulo 154.3 del Reglamento de
Planeamiento.

2. Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el Plan cuenta con un conjunto de
previsiones programadas para un periodo de 8 afios; transcurrido éste deberd procederse
a su revision a fin de verificar el grado de cumplimiento alcanzado y de establecer una
nueva programacion.

3. Antes del transcurso de ese plazo son circunstancias que aconsejan la revision
anticipada del Plan:

a) El agotamiento de su capacidad por cumplimiento de sus previsiones y necesidad
de nuevo suelo urbanizable o de nuevo Programa de Actuacion.

b) El descubrimiento generalizado de usos no previstos al aprobar el Plan que sean
de tan extraordinaria importancia que alteren sustancialmente o de forma
generalizada el destino del suelo en una quinta parte de cualquier clase de suelo del
término municipal.

¢) El advenimiento de circunstancias catastroficas que supusieran la imposibilidad de
desarrollarlo o comportaran notables desviaciones de las premisas demogréficas,
econdmicas o sociolégicas que inspiraron su redaccién determinando la inviabilidad
del modelo territorial elegido.

Articulo 0.5.- Estructura general y orgénica del territorio.

Son determinaciones béasicas cuya alteracion generalizada conlleva la revision del
Plan General: la clasificacion del suelo y la estructura general y organica del territorio, la
cual viene determinada por:



-Los Sistemas generales; no obstante la alteracion incidental de algunos de sus
elementos que no distorsione su concepcidn global como sistema, puede verificarse
mediante simple Modificacion del Plan General.

-El conjunto de determinaciones en materia de zonificaciones, usos globales e
intensidades de la edificacion, globalmente consideradas como un todo conformador del
modelo territorial escogido por el Plan.

Articulo 0.6.- Modificacién del Plan.

1. Se entiende por Modificacién del Plan General la alteracion singular de alguno o
algunos de los elementos que lo integran.

2. Si una alteracién afectara a la concepcion global de la ordenacién prevista por el
Plan o alterase de modo sensible o generalizado sus determinaciones basicas, ya sea por
si solo o por la sucesiéon acumulativa con otras modificaciones, se reputara también
Revision.

3. No tendran la consideracion de modificaciones:

a) Las alteraciones que so6lo afecten a determinaciones no basicas que, por haber
sido establecidas a titulo transitorio, sean susceptibles de soluciones alternativas sin
pérdida de coherencia. Estas determinaciones solo pueden ser alteradas a través de
los instrumentos de desarrollo previstos siempre que esté asi expresamente
autorizado y amparado por las presentes Normas Urbanisticas.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimétrica o
por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno, que no alteren en mas de un
3% las cifras establecidas por el Plan.

c) La aprobacion de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaraciéon
interpretativa de determinados aspectos del Plan, se hallen o no previstas en estas
Normas, en tanto no las contradigan ni desvirtten.

d) En ningdn caso podra considerarse que las Ordenanzas Municipales o las
Normas Tecnholdgicas a las que remite el presente Plan para completar sus
determinaciones formen parte del mismo. La eventual modificacion de dichas
Ordenanzas por cambio de criterio, conformando desarrollos alternativos del
presente Plan no precisara tramitarse mediante modificacion de éste si respeta sus
determinaciones expresas.

Articulo 0.7.- La Revision del Programa de Actuacion.

1. El seguimiento econdémico-financiero del Plan General se llevara a cabo mediante
la Revisiébn Cuatrienal del Programa de Actuacibn que constatara el grado de
cumplimiento de las previsiones iniciales reajustando, en su caso, el orden de prioridades
dentro de los dos cuatrienios programados.

2. La revisibn cuatrienal del programa podra modificar, por si sola, el
aprovechamiento medio cuatrienal de los suelos urbanizables programados pero sélo
cuando tal modificacién resultara de alterar los coeficientes de homogeneizacién previstos
para ajustarlos a las nuevas circunstancias de la realidad econémica, siguiendo anéloga
metodologia a la utilizada en este Plan o cuando tal variacién fuera consecuencia de
alterar el orden de ejecucién cuatrienal de los distintos sectores. En ningln caso podra
variarse, a través de la simple Revision del Programa el volumen global atribuido a esta
clase de suelo o a sus distintos sectores o la superficie total de sistemas generales que
deben compensarse con los excesos de aprovechamiento de aquellos.

3. Si la alteraciéon del aprovechamiento medio cuatrienal fuera resultado de la
reclasificacion del suelo, del aumento o disminucion de los usos e intensidades sefialados
para los distintos sectores o de la adscripcion a los mismos de nuevas superficies de
Sistema general a efectos de compensar sus excesos de aprovechamiento, debera
tramitarse en la forma que previene el articulo 158.2. del Reglamento de Planeamiento
como Modificacion del Plan General.



4. Si la alteracion del aprovechamiento medio cuatrienal aumentara o disminuyera
en mas de un tercio el inicialmente establecido comportara la revision generalizada del
Plan General.

5. Cualquier modificacion del Plan General que afecte al Suelo Urbanizable
Programado, ademas de establecer el respectivo aprovechamiento medio sectorial con el
mismo detalle documental que contiene este Plan, debera fijar el aprovechamiento medio
del cuatrienio correspondiente segun resulte de la variacién introducida y siguiendo
analoga metodologia a la utilizada en este Plan para determinar los coeficientes de
homogeneizacién, todo ello conforme al articulo 159 del Reglamento de Planeamiento.

6. En todo caso, el Ayuntamiento revisar4 el Programa de Actuacion cuando se
hubieren de realizar inversiones no contempladas en el mismo en cuantia que impida o
altere sustancialmente el cumplimiento de sus previsiones o cuando la aportacion
comprometida por las Administraciones inversoras arroje una media bianual
sensiblemente distinta a la proyectada en dicho documento para el periodo correlativo, o
cuando se inviertan las tendencias previstas para el mercado de la vivienda hasta el punto
de invalidar las magnitudes que sirvieron de referencia a la redaccién del planeamiento.

Articulo 0.8.- De la documentacién del Plan General.

Son documentos integrantes del Plan General:

a) La Memoria General del Plan: con sus documentos anexos, que contiene las
conclusiones adoptadas sobre la informacion urbanistica recogida, la justificacion del
modelo territorial que se escoge sobre la base de las diferentes alternativas
contempladas, explicitando las determinaciones contenidas en el resto de la
documentaciéon que integra el Plan General. Contiene también las conclusiones
extraidas del resultado de la exposicién publica del Avance, informa de los criterios
qgue se han seguido para la clasificacién del suelo, del calculo del aprovechamiento
medio en Suelo Urbanizable y de los estandares y previsiones para la ejecucion del
Plan en Suelo Urbano. Constituye el instrumento basico para la interpretacion del
Plan General en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos que
pudieran plantearse entre diversos documentos o entre distintas determinaciones si
resultaran insuficientes para ello las disposiciones de las presentes Normas.

b) Plano de Clasificacion del Suelo (Plano A), a escala 1/10.000.- Expresa el modelo
resultante de la ordenacion establecida articulando los elementos fundamentales
gue lo caracterizan: asignacién de las superficies a las distintas clases de suelo, con
sefialamiento del Sistema General de Comunicaciones (Plano Al) y del Sistema
General de Infraestructuras basicas y de servicios (Plano A2). Dado su contenido,
sirve como referencia para discernir en caso de duda, el alcance de las alteraciones
gue pueda sufrir el Plan General.

c) Plano de Calificacién del Suelo (Plano B), a escala 1/5.000.- Establece las
distintas Zonas de Calificacion urbanistica en que se dividen el término municipal
con asignacion de los usos globales, permitidos y prohibidos y sus respectivas
intensidades, entendiendo los Sistemas Generales como Zonas de calificacion
urbanistica en si mismos. Se complementa con las condiciones generales de la
edificacion caracteristica de cada zona contenidas en las presentes Normas y con la
delimitacion de los conjuntos que por su excepcional valor histdrico, artistico,
arqueoldgico, paisajistico o arquitectonico, son objeto de una especial consideracion
cuyos niveles de proteccién concretos y elementos singulares protegidos se
identifican dentro del Catdlogo con el contenido normativo que se regula en estas
Normas.

d) Plano de Estructura Urbana (Plano C), a escala 1/2.000.- Se sefialan en él las
alineaciones y demas parametros de la edificacién en el Suelo Urbano, asi como los
Sistemas Generales y Locales, estableciendo el régimen de edificaciébn concreto y
pormenorizado aplicable a dicha clase de suelo. En él se sefialan el numero de
plantas y la profundidad edificable para la mayor parte del Suelo Urbano. Se
delimitan las areas de planeamiento de desarrollo y las areas de planeamiento
asumido en régimen transitorio o definitivo. Se complementa con las Ordenanzas
generales de la edificacion y usos del suelo contenidas en la presente normativa.



Como planos de ordenacion a mayor escala prevaleceran, en caso de duda, sobre
los restantes.

e) Plano D, a escala 1/2.000, de Infraestructuras y Servicios. - En él se establece el
trazado indicativo de la red de infraestructuras de saneamiento y suministros. Las
alineaciones grafiadas en este plano no tienen caracter vinculante, prevaleciendo,
siempre, las previsiones del Plano C. La red de infraestructuras propuesta debera
ser concretada mediante los necesarios proyectos de urbanizacion.

f) Las Fichas de planeamiento de desarrollo y de caracteristicas de los sectores en
el Suelo Urbanizable. Establecen las condiciones que han de observar los
instrumentos de desarrollo del presente Plan. Forman parte de estas Normas
Urbanisticas.

g) Catalogo.- Como documento complementario del Plan General contiene la
enumeracién ordenada de aquellos bienes que por sus especiales caracteristicas
son objeto de especifica proteccion a fin de garantizar su defensa y preservacion
fisica.

h) El Programa de Actuacién del Plan General.- Expresa los objetivos, directrices y
estrategias para el desarrollo del Plan General a corto, medio y largo plazo (cuatro
afos, ocho afios y fuera de programa) a fin de alcanzar el modelo urbano propuesto,
asi como el orden de prioridad de las diferentes actuaciones para la ejecucion de lo
previsto en orden a encauzar la inversion publica y privada.

i) El Estudio Econémico y Financiero.- Contiene la evaluacion de los costes que el
cumplimiento del programa comporta, la justificacibn pormenorizada y prospectiva
de la capacidad inversora de las administraciones implicadas para asumir las
previsiones de costes estipuladas; expone el escenario financiero previsible en que
se ha de desenvolver el Ayuntamiento en relacion a las cargas que le compete
sufragar; asimismo da cuenta de la viabilidad econémica del Plan atendiendo a su
incidencia en el mercado de suelo y en el mercado inmobiliario.

J) Las presentes Normas Urbanisticas.- Constituyen el cuerpo regulador basico de la
ordenacién urbanistica propuesta por el Plan para el municipio de Valencia, asi
como las Ordenanzas Generales y Particulares de la Edificacién y de los Usos.

k) El resto de la documentacion del Plan General integrada por los documentos de
informacion, planos y estudios, tiene caracter informativo y pone de manifiesto
cuales han sido los datos y estudios utilizados en la formulaciéon de las propuestas.

TITULO PRIMERO: DE LA DIVISION URBANISTICA DEL
TERRITORIO Y EL
REGIMEN GENERAL DEL SUELO.

CAPITULO PRIMERO: Disposiciones Generales.
Articulo 1.1.- Clasificacion del suelo.

1. El presente Plan de conformidad con la vigente Ley de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana clasifica al territorio municipal de Valencia en Suelo Urbano, Suelo
Urbanizable Programado, Suelo Urbanizable No Programado y Suelo No Urbanizable.

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

3. El suelo reservado a Sistemas Generales se encuentra sujeto al mismo régimen
juridico de ejecucion que la clase de suelo a la que dichas reservas se adscriben en cada
caso.

Articulo 1.2.- Calificacion de suelo.



A los efectos de las presentes Normas se denomina Zona de Calificacion
Urbanistica al conjunto de terrenos de una misma clase de suelo que se encuentran
sujetos a determinadas condiciones homogéneas de uso, edificacion, ejecucion y, en
ciertos casos, de desarrollo del presente Plan. Se llaman sectores a las divisiones del
territorio en Suelo Urbanizable que habran de ser objeto de correlativos Planes Parciales
de Desarrollo.

Articulo 1.3.- Calificacion pormenaorizada.

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

Articulo 1.4.- Condiciones de desarrollo del Plan.

Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los
instrumentos de planeamiento de desarrollo cuya formulacién programa o ha previsto, a fin
de complementarlo y desarrollar sus determinaciones.

Articulo 1.5.- Condiciones de ejecucion del Plan.

1. Son condiciones de ejecucién las que atafien a la urbanizacion del suelo y al
régimen juridico de la propiedad de éste y de las construcciones que sustenta, a fin de
posibilitar el ejercicio de las facultades dominicales relativas a su uso y edificacion, asi
como para facilitar al municipio las dotaciones urbanisticas que su habitabilidad demanda,
en orden a la gestion urbanistica del planeamiento.

2. Sélo el cumplimiento de aquellas condiciones de ejecucién 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 accion urbanistica de los entes publicos, legitiman
el ejercicio de las facultades dominicales mencionadas.

3. Los instrumentos de ejecucion son los proyectos técnicos y procedimientos
administrativos que, una vez aprobados definitivamente, sirven para concretar o sustanciar
las operaciones tanto juridicas como materiales precisas para ejecutar este Plan y sus
instrumentos de desarrollo.

Articulo 1.6.- Condiciones de uso y edificacion.

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

Articulo 1.7.-Instrumentos de desarrollo y ejecucién; las Ordenanzas Municipales.

1. El Plan General se desarrollara y ejecutard mediante los instrumentos previstos en la
legislacion urbanistica, que deberan ser aprobados por la Administracion a la que esta
conferida tal competencia, formulandose y tramitandose en conformidad con la misma y
debiendo contener los documentos, determinaciones y previsiones que en ella se establecen.

2. En concordancia con lo previsto en el articulo 42 de la Ley del Suelo y en la Ley 7/85
de 25 de abril, estas Normas Urbanisticas seran desarrolladas mediante Ordenanzas
Municipales en cuantas remisiones expresas se hacen a ellas y podran ser completadas por

el mismo procedimiento en todas sus posibles lagunas o aspectos ignorados.



Capitulo Segundo: Intervencion Municipal en la Edificacion y uso del
suelo.

Seccion primera: Introduccion.

Articulo 1.8.- Objeto.

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

Articulo 1.9.- Formas de intervencion.

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

a) Licencias urbanisticas.
b) Ordenes de ejecucién y de suspensién de obras u otros usos.

¢) Informacién urbanistica.

Seccion segunda: Licencias Urbanisticas.
Articulo 1.10.- Actividades sujetas a licencias.

1. Estaran sujetos a previa licencia los actos enumerados en el articulo 178 de la
vigente Ley del Suelo y articulo primero del Reglamento de Disciplina Urbanistica, y en
general cualquier accion que implique alteracion de los elementos naturales de los terrenos,
modificacion de sus lindes, establecimiento de nueva edificacidn, usos o instalaciones, o
modificacion 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, incluso en la zona maritimo-
terrestre, y en general en todo el término municipal, aunque el acto de que se trate exija
autorizacion, licencia o concesion de otro 6rgano de la Administracion.

Articulo 1.11.- Actos del Estado o Entidades de Derecho Publico.

Los actos relacionados en el articulo anterior que se promuevan por Organos del
Estado o por Entidades de Derecho Publico que administren bienes estatales sobre cualquier
clase de suelo comprendido dentro del término municipal, estaran igualmente sujetos a
licencia municipal. En los supuestos que razones de urgencia o excepcional interés publico lo
exijan, se estara a lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 180 de la Ley del Suelo y articulo
4, 8 y 9 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 1.12.- Clases o Tipos de Licencias.

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:
a) Parcelacion.

b) De obras de urbanizacion.

c¢) De obras de edificacion y de otras obras analogas.

d) De ocupacion.

e) De actividades e instalaciones.

f) De otras actuaciones urbanisticas.

g) Licencias para usos y obras de caracter provisional.

Articulo 1.13.- Procedimiento.



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

En materia de licencias de instalaciones de actividades regiran las Ordenanzas de
Usos y Actividades que se aprueben por el Ayuntamiento de Valencia de conformidad con el
articulo 42 de la Ley del Suelo y concordantes de la Ley 7/85.

En Materia de licencias de obras sera de aplicacion la Ordenanza de Tramitacion de
Licencias que debera redactarse y aprobarse por la Corporacion Municipal.

Articulo 1.14.- Caducidad y Pérdida de eficacia de las licencias.

1. Caducidad.

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

b) Caducan igualmente las licencias como consecuencia de la interrupcién de la
realizacién de las obras o actuacién por un plazo igual o superior al sefialado en el
parrafo anterior.

¢) Asimismo, las licencias de obras de nueva planta caducaran si transcurrido el plazo
de un afio desde la expedicién de las mismas, no se hubiese terminado la estructura de
la edificacion.

d) Para las licencias de actividades e instalaciones el plazo sera como maximo de un
afio, sin perjuicio de lo que se disponga por la Ordenanza Municipal correspondiente.

e) Por causa justificada, y por una sola vez, podra solicitarse la prorroga de las
licencias por tiempo igual o inferior al de su validez, siempre que se solicite antes del
transcurso de dicho plazo.

f) La caducidad se producird por el mero transcurso del plazo o prérroga en su caso,
salvo causa probada de fuerza mayor. Ello no obstante, para que produzca efectos, la
caducidad debera ser declarada expresamente por la Corporacion, previa audiencia del
interesado.

g) 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 incumplieren 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 conformidad con lo
dispuesto en los articulos 184 y 185 de la Ley del Suelo, la realidad fisica al estado en que se
encontrase antes de la concesion de aquellas en el plazo que se sefiale. 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 declaracion de extincion de la primera.

En las licencias de actividades, la caducidad o pérdida de eficacia de las mismas
supondra el cese inmediato en el ejercicio de la actividad.

Articulo 1.15.- Licencias de parcelacién.

1. Parcelacion urbanistica.

a) Se consideran parcelaciones urbanisticas toda agrupacion, division o subdivision
simultdnea 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.



b) No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en tanto
no esté aprobado el correspondiente Plan Parcial de los sectores definidos por este
Plan, o en los Programas de Actuacion Urbanistica que se aprueben en su desarrollo.

¢) La parcelacion urbanistica estara sujeta a lo dispuesto en la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana.

2. Proyecto de parcelacion.

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

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

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

¢) Planos de parcelacion, a escala 1/1.000 como minimo, en los que aparezcan
perfectamente identificadas cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse
gue no quedan parcelas no edificables segln las condiciones sefialadas por el Plan.

3. La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de
aprobacién de los proyectos de reparcelacién, compensacion o normalizacién de fincas.

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

Articulo 1.16.- Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacién
definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes a poligonos completos o
unidades de actuacion.

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
urbanizacion, y para las de mera conservacion y mantenimiento.

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

Articulo 1.17.- Licencias de Obras de Edificacion y de otras obras analogas.

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

b) Las intervenciones sobre edificios protegidos.

c¢) Las obras de demoalicion.

d) Las obras de reforma de los edificios.

e) Las obras menores.

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

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



Articulo 1.18.- Licencia de intervencién sobre edificio protegido.

Se denominard licencia de intervencién sobre edificio protegido a toda autorizacion
para la realizacién de obras de cualquier naturaleza tendentes a alterar el estado fisico de los
edificios y elementos catalogados. Este régimen sera a 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
demolicién con relacién a inmuebles catalogados sino, en todo caso, licencia de intervencion
que contemple tanto las operaciones de demolicion como las de otra naturaleza y el
resultado final de la actuacion sobre el inmueble.

Articulo 1.19.- Licencia de otras actuaciones urbanisticas.

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas
aguellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacién 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 se integran en los siguientes subgrupos:

A) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de construccion o instalacion 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 urbanizacion o de edificacion.

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

a) La tala de arboles y plantacion de masas arboreas.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacién o edificacion incluidas
la construccion de piscinas y la apertura de pozos.

¢) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucién de vados de
acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.
e) Implantacion 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 complementarios de
edificacion o urbanizacién 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 depdsitos de
agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustible sélido, de
materiales y de maquinaria.

) 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, teleféricos, etc.



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.

Para las actuaciones urbanisticas recogidas en los péarrafos B) y C) que supongan
utilizacion del dominio publico, debera solicitarse asimismo la oportuna autorizacion de
policia demanial o concesién, con pago de la tasa o canon que resulte oportuno por
aprovechamiento del dominio publico. Sin perjuicio de que los aspectos urbanisticos y
demaniales puedan examinarse en unidad de acto, segun se disponga al respecto.

3. Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere este articulo se atendran a las especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas de la actividad de que se trate, a las contenidas
en estas Normas y a las que se dispongan en las Ordenanzas Municipales. Como minimo
contendran memorias descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento y croquis suficiente
de las instalaciones, asi como presupuesto.

Articulo 1.20.- Licencias de Actividades o Instalaciones.

Estdn sujetas a previa licencia, la instalacion y funcionamiento de actividades
comerciales, de servicios o industriales, calificadas o inocuas, tanto publicas como privadas,
asi como la modificacién 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 reglamentacién especifica de estas licencias se regira por las
Ordenanzas Municipales que procuraran, siempre que sea posible, que su concesién sea
simultanea a la licencia de obras de edificacion; Asimismo podran prever que la licencia de
actividad autorice las actuaciones contempladas en el articulo 1.19.

Articulo 1.21.- 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 comprobacion de que han sido ejecutados
de conformidad a las condiciones de la licencia que autorice la obra. La Ordenanza
Reguladora del Procedimiento para la concesion de Licencias de Obras de Edificacion,
determinard los documentos necesarios para la solicitud de estas licencias, asi como el
procedimiento y los requisitos para su concesion.

Articulo 1.22.- Obras y usos de naturaleza provisional.

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 58.2. de la vigente Ley del Suelo, el
Ayuntamiento, siempre que no hubiesen de dificultar la ejecucion de los Planes, podra
autorizar usos y obras justificadas de caracter provisional, previo informe favorable de la
Comision Provincial de Urbanismo, que habran de demolerse o erradicarse cuando lo
acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podran concederse en Suelo
Urbano o Urbanizable Programado. En Suelo Urbanizable No Programado y Suelo No
Urbanizable, se estard a lo dispuesto en los articulos 85 y 86 de la Ley del Suelo, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 4.7.7¢c de las presentes Normas y demas previsiones
del Titulo cuarto de las mismas.

3. La provisionalidad de la obra o uso solo 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
gue se pretende realizar, sea por su liviandad, por su caracter desmontable o por que
s6lo ofrezcan provecho para evento o coyuntura efimera y temporal.

b) Que de circunstancias bien definidas, extrinsecas, objetivas y concomitantes a la
obra o uso se deduzca que éste o aquella s6lo han de servir para suceso o0 periodo



concreto, determinado en el tiempo y con total independencia de la voluntad del
peticionario.

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

4. En ningln 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 instalacion pretendida, debiéndose
entender en tal caso que quedaria dificultada la ejecucion 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 demolicién o de erradicacion del uso y sin la previa presentacion ante la
Administracion del certificado acreditativo de tal extremo.

Seccion tercera: Ordenes de Ejecucion y Suspension de Obras y otros Usos.

Articulo 1.23.- Regulacion.

Mediante las Ordenes de ejecucién y suspension, el Ayuntamiento ejerce su
competencia en orden a imponer o restablecer la ordenacién urbanistica infringida, a exigir el
cumplimiento de los deberes de conservacién 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 atencion al interés publico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones
generales vigentes. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion y suspension, ademas de
la responsabilidad disciplinaria que proceda por infracciébn 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 jurisdiccion penal cuando
el incumplimiento pudiera ser constitutivo de delito o falta. El incumplimiento de las 6rdenes
de suspension de obras implicara por parte del Ayuntamiento la adopcién de las medidas
necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyo efecto podra ordenar la
retirada del instrumento, maquinaria o material empleados en la obra irregular, proceder a
ello de forma subsidiaria o0 a precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera
lugar.

Seccion cuarta: Informacion Urbanistica.
Articulo 1.24.- Principios de publicidad del planeamiento.

1. El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes
tipos de informacion urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento.
b) Consultas previas.

c¢) Informes urbanisticos.

d) Cédulas urbanisticas.

2. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma, y gratuitamente, de la
documentacion integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo del mismo en
los lugares 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 planeamiento vigente.

3. A los fines de este articulo, los locales de consulta dispondran de copias integras y
auténticas de toda la documentacion de los Planes y sus documentos anexos Yy
complementarios, debidamente actualizados y con constancia de los respectivos actos de
aprobacién definitiva, asi como los de aprobacion inicial y provisional de sus eventuales
modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Estudios



de Detalle aprobados, de las delimitaciones de poligonos y unidades de actuacion, de los
proyectos o licencias de parcelacién aprobados o concedidas y de los expedientes de
reparcelacién y compensacién aprobados o en tramite.

4. Asimismo se formalizara el Libro Registro previsto en el articulo 166 del Reglamento
de Planeamiento, en que se inscribirdn los acuerdos de aprobacién definitiva de los
instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las resoluciones administrativas vy
sentencias que afecten a los mismos.

Articulo 1.25.- Consultas previas a las licencias.

Podran formularse consultas previas a la peticién de licencias, sobre las caracteristicas
y condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo
requiera su objeto, debera acompafiarse de anteproyectos o croquis suficientes para su
comprension.

Articulo 1.26.- Consultas de Régimen Juridico.

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable
a una finca, poligono o sector, el cual debera emitirse, en el plazo que dispongan las
Ordenanzas Municipales, por el organo o servicio municipal determinado al efecto. La
solicitud de informe debera acompanar plano de emplazamiento por triplicado de la finca con
referencia a los planos del parcelario municipal. Los servicios municipales podran requerir al
consultante cuantos otros datos de localizacion o antecedentes fuesen precisos para la
consulta.

Articulo 1.27.- Consulta previa para la promocion de planeamiento.

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 documentacién preceptiva para
iniciar la tramitacion formal del instrumento de ordenacion de que se trate.

2. El dictamen sera evacuado por la Comision Municipal Informativa de Urbanismo,
Consejo de Gerencia u Organo equivalente en funciones consultivas. Versara sobre la
coincidencia o discordancia de la propuesta con los criterios de oportunidad aplicados por
dicho Organo, al tiempo de pronunciarse, para asesorar a la Corporacion en el ejercicio de
sus legitimas facultades discrecionales en esta materia.

3. La finalidad de la consulta es orientar al interesado dandole noticia de los criterios de
oportunidad que pondera la Administracion para aprobar instrumentos de ordenaciéon de la
naturaleza planteada. Se facilitara informacion que permita, en su caso, ajustar el proyecto a
los requisitos que demande su viabilidad. En todo caso se procurard evitarle al interesado,
dentro de lo posible, gastos indtiles en la redaccidn de un documento formal de planeamiento
cuyo tramite no pueda prosperar por razones, que al no ser regladas, los particulares no
tengan por qué conocer.

4. La consulta previa no sera preceptiva ni exigible en ningin 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. El informe emitido no sera vinculante
para la Corporacion u Organo 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 Administracion.

Articulo 1.28.- Consultas en materia de intervencién sobre elementos protegidos.

1. Los interesados podran recabar dictamen previo de la Comisién Municipal de
Patrimonio, u Organo técnico consultivo equivalente, para que precise las concretas
exigencias que se deriven del Régimen y Nivel de Proteccién a que se encuentre sujeto un
edificio o elemento catalogado.

2. La consulta se instara acompafiando anteproyecto expresivo de las obras de
intervencion a realizar. El dictamen sera evacuado con el visto bueno del Alcalde o autoridad
gue 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 serd preceptiva ni exigible para solicitar licencia de
intervencion sobre edificio protegido; pero si lo sera el dictamen técnico favorable para
poderla conceder ajustada a proteccion de tipo subsidiario.

Articulo 1.29.- Silencio administrativo y plazos.

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

TITULO SEGUNDO: DEL DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.

Capitulo Primero: Principios Generales.

Articulo 2.1.- El Desarrollo del Plan.

El presente Plan se desarrollard mediante Planes Especiales, Programas de Actuacion
Urbanistica, Planes Parciales y Estudios de Detalle. En aquellos casos en que el Plan
General delimita, graficamente, un Ambito de Planeamiento de Desarrollo en suelo urbano o
urbanizable programado, debera, necesariamente, formularse y aprobarse un instrumento de
ordenacién apropiado para la misma. En el caso del Suelo Urbanizable No Programado y en
aquellos supuestos en que el Plan no sefiale perimetralmente el Ambito de Planeamiento de
Desarrollo podran, eventual y no necesariamente, formularse instrumentos de ordenacion en
desarrollo de este Plan General si ello viniera a resultar preciso y, siempre respetando las
disposiciones de este mismo Titulo.

Articulo 2.2.- Sujecién jerarquica al Plan General.

1. Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General deberan
ajustarse, necesariamente, a las determinaciones basicas del mismo, como son la
clasificacion del suelo y las que determinan la estructura general y organica del territorio,
asimismo deberan respetar las restantes determinaciones del Plan General. No obstante los
Planes Especiales podran modificar aquellas determinaciones no basicas que se establecen,
en el presente Plan, a titulo transitorio para los a&mbitos de planeamiento de desarrollo cuya
ordenacion deban acometer aquellos.

2. Cualquier otra alteracion del Plan General que no esté prevista y autorizada por él,
requerird la Modificacion formal del mismo previa a la aprobacion del instrumento de
desarrollo de que se trate, ello sin perjuicio de lo que dispone para aquellos Planes
Especiales de Reforma Interior, sujetos a tramitacién especial, el articulo 23 de la Ley del
Suelo.

3. Ademas, los instrumentos de ordenacién que deban desarrollar cada Ambito de
Planeamiento de Desarrollo habran de respetar las indicaciones vinculantes que se
contienen en su correspondiente Ficha (integrante de la documentacion de este Plan).

4. La competencia para aprobar definitivamente cualquier modificacion del Plan
General esta atribuida al Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes.

Articulo 2.3.- Iniciativa en la formulacion del planeamiento.

1. Los Planes que se formulen en desarrollo de éste podran ser de iniciativa publica,
privada o indistinta, conforme las indicaciones sefialadas para cada caso por este Plan. Los
instrumentos de planeamiento previstos para desarrollo eventual del Plan General fuera de
los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo seran de iniciativa indistintamente publica o
privada salvo si se trata de Planes Especiales que seran de iniciativa preferentemente
publica.



2. Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento y a
la iniciacién del tramite para los instrumentos de ordenacién que formulen, sin mas requisito
gue presentar una documentacion en regla, de contenido conforme a derecho y al Plan
General; pero la aprobacion definitiva de todo tipo de instrumentos de planeamiento esta
reservada al criterio de oportunidad de la Administracion segun lo aconseje el interés
general.

Articulo 2.4.- Tramitacion simultanea o paralela.

Los instrumentos de planeamiento que desarrollen este Plan podran tramitarse de
modo simultaneo, a los instrumentos de ejecucion o gestion correspondientes (proyectos de
reparcelacién, compensacion, urbanizacién, expropiacién urbanistica...).

Articulo 2.5.- Incumplimiento de plazos.

1. Los plazos cuatrienales que se establecen, en Suelo Urbanizable Programado, para
formular Planes Parciales de iniciativa particular, son obligatorios para la propiedad del suelo
afectado que deberd presentar los documentos necesarios con la suficiente antelacién a fin
de hacer posible la ejecucién del planeamiento dentro de los plazos cuatrienales fijados en
estas Normas. Dichos plazos se entienden referidos a todo el proceso de formulaciéon y
aprobacién del planeamiento y de sus instrumentos de ejecucién y gestion asi como la
realizacion de las obras de urbanizacion correspondientes. El planeamiento debera ser
formulado a iniciativa particular con la antelacion suficiente, desde el inicio del cuatrienio
correspondiente y, en todo caso, dentro de los seis meses siguientes al inicio de éste. El
incumplimiento por los particulares de los plazos establecidos del planeamiento parcial para
la formulacién como para la ejecucion del planeamiento parcial podra determinar la eleccion
por la Administracién actuante de alguna/s de las siguientes medidas:

-Formulacion subsidiaria del planeamiento por la Administracion.
-Desclasificacion del suelo, en su caso.

2. La aplicacion subsidiaria del sistema de expropiacion respecto al de compensacion
podra ser utilizada para paliar la inactividad de los particulares tanto en la formulacién del
planeamiento como en la ejecucion de éste en sus distintas etapas procedimentales, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 119 de la Ley del Suelo.

3. No obstante todo lo anterior, se podran conceder prérrogas anuales tras el
vencimiento de los plazos sefialados cuando se presenten iniciativas particulares de
promocion del planeamiento que puedan facilitar el desarrollo de este Plan General.

4. El incumplimiento por la Administracion de los plazos para formular el planeamiento
de iniciativa publica habilitara a los particulares para su formulacién subsidiaria.

CAPITULO SEGUNDO: Instrumentos de ordenacion.

Articulo 2.6.- Planes Especiales.

En desarrollo de las previsiones de este Plan General podran redactarse Planes
Especiales de cualquiera de los siguientes tipos: De Proteccién de Conjuntos o de Recintos
Artisticos o Historicos, de Reforma Interior, de Mejora y Saneamiento del Medio Urbano, de
Aparcamientos, de Desarrollo de Infraestructuras Basicas, de Proteccién del Medio Fisico y
del Paisaje y de Proteccion y Ordenacion de Asentamientos Rurales.

Articulo 2.7.- Planes Especiales de Proteccion.

1. Los Planes Especiales de Proteccion para conjuntos histéricos-artisticos se
formularan en desarrollo de los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo expresamente
delimitados al efecto. Podran tener doble naturaleza de Planes de Proteccién y de Reforma
Interior (sujetandose acumulativamente a los requisitos formales y documentales exigidos por
la Ley para ambas categorias) y seran el medio primordial para la ordenacién urbanistica
pormenorizada, con asignacion de usos y volimenes, en sus respectivos ambitos.



2. Los Planes Especiales de Proteccion deberan observar las indicaciones vinculantes
gue se sefalan en su correspondiente ficha, pero podran modificar la ordenanza particular de
su ambito de proteccion que se entenderd dictada a titulo transitorio y subsidiario para su
Zona de Calificacion.

3. Su ambito perimetral podra diferir del inicialmente establecido incluyendo o
excluyendo manzanas, calles o paramentos de borde, segun se justifique en el analisis
territorial que sirva de base a la redaccién de los mismos. Esta modificacion de limites no
comportard, en ningln caso, cambios en la Zona de Calificacion Urbanistica delimitada por el
presente Plan.

4. Incorporardn su propio catalogo de proteccién cuyas determinaciones podran ser
coincidentes o no con las correlativas del Catalogo contenido en éste Plan; en caso de que
no lo sean vendran a sustituirlas en el @mbito respectivo sin necesidad de Modificacion del
Plan General, dado el caracter transitorio del Catalogo para estas zonas.

5. También podran establecer previsiones normativas diferentes a las generales en
materia de ejecucion del planeamiento y complementarias de las Ordenanzas Generales de
la Edificacion, siempre que vengan justificadas por el objeto especifico de esta categoria de
Planes.

6. Podran formularse Planes Especiales de Proteccién para aquellos ambitos que
constituyan el entorno de bienes de interés cultural declarados conforme a la Ley de
Patrimonio Histérico Espafiol o incoados como tales. Dichos planes podran comportar
modificaciones del régimen de alturas o de las alineaciones, si ello fuere preciso como
medida indirecta de proteccion del Bien de Interés Cultural. En los ambitos recogidos como
anexo al Catalogo de Proteccion del presente Plan, las determinaciones resultantes del
Plano C se entenderan transitorias hasta que se apruebe el Plan Especial correspondiente.

Articulo 2.8.- Planes Especiales de Reforma Interior.

1. Los Planes Especiales de Reforma Interior tienen por objeto la realizacién en suelo
urbano de operaciones encaminadas a la descongestién, creacion de dotaciones
urbanisticas, y equipamientos comunitarios, resolucién de problemas de circulacién o de
estética y mejora del medio ambiente y de los servicios publicos; son instrumentos cuyas
determinaciones tienen un grado de definicion equivalente al de los Planes Parciales en
suelo urbanizable pero que actlan, necesariamente, sobre la ordenacién consolidada o
semiconsolidada del suelo urbano.

2. Deberan, ineludiblemente, formularse Planes Especiales de Reforma Interior para la
ordenacion pormenorizada de los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo que tenga tal
caracter; en todo caso, se ajustaran a las indicaciones vinculantes establecidas en su
correspondiente ficha.

3. Fuera de los ambitos de Reforma Interior perimetralmente delimitados, llegado el
caso y si fuera necesario podran formularse Planes Especiales de Reforma Interior, de
iniciativa municipal, siempre que se ajusten a los siguientes requisitos:

a) No podran comportar aumento del aprovechamiento o de la edificabilidad global
prevista por el Plan General dentro de su ambito, ni suponer 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,
siempre que respeten las limitaciones antes expresadas cuantificando los parametros
enunciados (aprovechamiento y superficie publica o dotacional) con relacién a todo el
ambito ordenado.

b) En ningun caso podran suponer alteracion de los Sistemas Generales, ni de ninguno
de sus elementos, ni podran madificar la clasificacién del suelo ni introducir variaciones
en la red viaria interdistrital, ni tan siquiera desvirtuar su funcionalidad con medidas
indirectas.

c) Salvo cuando se trate de pequefias operaciones dirigidas a actuar sobre una
manzana 0 manzanas gue sean todas contiguas entre si, deberan abarcar un area que,



0 bien incluya Zonas de Calificacion completas o bien un sector perimetralmente
definido por vias interdistritales, elementos de Sistema General o limites de Ambito de
Planeamiento de Desarrollo, sin que, en ningln caso, puedan solaparse con dichos
Ambitos de Planeamiento de Desarrollo graficamente delimitados en este Plan.

d) No supondran una alteracion de las zonificaciones previstas. Respetaran las
Ordenanzas generales de la edificacion y el resto de la normativa de este Plan.

e) Podran redisefiar los elementos de los Sistemas Locales siempre que preserven su
conformacion como tales sistemas. No interrumpiran la continuidad de las mallas
viarias de red secundaria contempladas a nivel interdistrital en aquellos casos en que
fuera apreciable.

4. Los Planes Especiales de Reforma Interior podran comportar mayores cesiones
obligatorias o0 superiores obligaciones urbanizadoras para la propiedad respecto a las
inicialmente establecidas con caracter general en este Plan, siempre que ello obedezca a la
correlativa introduccion de mayores reservas de equipamientos o espacios libres 0 mejoras
en la obra urbanizadora. En ningln caso podran suponer una reserva de dispensacion
respecto a las obligaciones generales establecidas para la propiedad urbana. En los Ambitos
de Planeamiento de Desarrollo sujetos a Reforma Interior se observaran las precisiones
vinculantes en materia de ejecucion del planeamiento que detallen, en su caso, en la
correspondiente ficha.

5. Con motivo de una redaccién de un Plan Especial de Reforma Interior podran
incluirse en catalogo algunos de los elementos construidos o naturales que, singularmente,
puedan existir en su &mbito o, incluso, establecer alguna ordenanza particular de proteccién
para manzanas o calles concretas.

Articulo 2.9.- Planes Especiales de Saneamiento y Mejora del Medio Urbano.

1. Podran formularse Planes Especiales de Saneamiento y Mejora del Medio Urbano
para complementar los proyectos de urbanizacion que se aprueben en esta clase de suelo
estableciendo y proyectando obras y medidas adicionales que coadyuven a su ejecucidn. Los
Planes Especiales de Saneamiento y Mejora del Suelo Urbano que se desarrollen con las
finalidades indicadas habran de ser de ambitos coincidentes o mas amplios de los que
resulten afectados por los proyectos de urbanizacién o de obra que los complementen.

2. También cabra la aprobacion de planes de esta naturaleza, fuera de los &mbitos de
proteccién, para propender el tratamiento, remocion, limpieza y adecentamiento conjunto y
sistematico de las fachadas, cubiertas, jardines, verjas o vallas y demas elementos visibles
desde la via publica, para calles o entornos completos que vengan a precisar la adopcion de
medidas de ese tenor.

Articulo 2.10.- Planes Especiales de Aparcamientos.

1. De acuerdo con lo prescrito en el articulo 20 de la Ley del Suelo y 80.1.e del
Reglamento de Planeamiento, el Ayuntamiento podra formular Planes Especiales de
Aparcamientos para aquellas partes del suelo urbano en las que las necesidades del
estacionamiento de vehiculos asi lo demande.

2. Los Planes Especiales de Aparcamientos podran concretar los aprovechamientos
urbanisticos que se deduzcan de este Plan General, estableciendo limitaciones
complementarias para la edificacion o uso del suelo, ya sea éste publico o privado, en aras a
la calificacion de mayores reservas de espacios destinados a albergar usos anejos a la red
viaria 0 para proscribir lo propio en lugares inadecuados.

Articulo 2.11.- Planes Especiales de Desarrollo de Infraestructuras Basicas.

1. La ejecucion de los elementos integrantes de los Sistemas Generales de
comunicacion, saneamiento, abastecimiento y espacios libres, y grandes usos dotacionales,
podra llevarse a cabo mediante Planes Especiales que cabra formular en cualquier clase de
suelo.



2. Sin perjuicio de lo anterior, la prevision de obra y la ordenacion de detalle de
aguellos elementos de Sistema General que sean contiguos y estén adscritos al suelo
urbanizable podra efectuarse a través de los correspondientes Planes Parciales.

3. Los Planes de Ordenacion de Playas y del litoral se inscribiran dentro de esta
categoria, o que no obsta para que puedan acometer la calificacibn o descalificacion de
suelo publico o la ordenacion de volimenes.

4. Los Planes Especiales cuyo objeto sea el desarrollo del Sistema General de Red
Viaria podran contener las limitaciones y medidas de proteccién necesarias para impedir la
formacion de obstaculos a la apertura de vias o la aparicion de usos locales parasitarios
cuando sean contrarios a su funcionalidad.

5. La ejecucion de cualesquiera elementos de los Sistemas Generales podra abordarse
mediante proyecto de obras ordinario, sin necesidad de previo Plan Especial cuando la
ejecucion de tal elemento no haya de desglosarse por fases o sea de evidente sencillez. En
cualquier caso se redactaran Planes Especiales para los Ambitos de Planeamiento de
desarrollo que con esta naturaleza se delimitan.

Articulo 2.12.- Planes Especiales de Proteccién del Medio Fisico y del Paisaje.

En desarrollo del presente Plan podran dictarse Planes Especiales de Proteccion para
la defensa de los espacios naturales y de la huerta con las medidas adecuadas a su finalidad
y dentro del Suelo No Urbanizable protegido. Para el Monte de la Dehesa de El Saler y para
el entorno de la Albufera se estara a lo dispuesto en las disposiciones transitorias de esta
normativa. El desarrollo mediante planeamiento especial del entorno de la Albufera y de la
huerta norte sdélo procederd de modo subsidiario, en tanto no se efectie, a escala
metropolitana, en desarrollo del Decreto 89/86 de la Generalitat Valenciana y de las Normas
de Coordinacion Metropolitana de la Comarca de L'Horta previstas en la Ley 5/86 de la
Generalitat Valenciana.

Articulo 2.13.- Planes Especiales de Proteccién y Ordenacion de Asentamientos
Rurales (AR).

1. Las peculiares caracteristicas de los asentamientos residenciales agricolas en la
Comarca de L'Horta exigen una ordenacion que, bajo la clasificaciéon del Suelo No
Urbanizable, permita el mantenimiento del uso residencial actual, regulando las posibles
ampliaciones o reformas de la edificacion existente y su proteccién, al amparo del articulo 22
de la Ley del Suelo.

2. El Plan o Planes Especiales formulados para estas areas podran, ademas de cubrir
las finalidades sefialadas, calificar suelo para usos publicos dotacionales, regular y, en su
caso, proteger el uso del suelo agricola y prever las infraestructuras y servicios necesarios
para la poblacion.

3. Se formularan para los Asentamientos Rurales existentes.

Articulo 2.14.- Programas de Actuacién Urbanistica.

1. El desarrollo del Plan General en Suelo Urbanizable No Programado requerira la
formulacién de Programas de Actuacion Urbanistica que, como minimo, deberan abarcar un
area completa de las delimitadas en este Plan. Podran formularse para ambitos menores de
un area, siempre que se garanticen las conexiones con la red viaria y sistema general de
transporte con el mismo nivel de funcionalidad que el previsto para el area en el que
estuviese contenida.

2. Los Programas de Actuacion Urbanistica se desarrollaran mediante Planes Parciales
y, en su caso Planes Especiales; los @mbitos de planeamiento seran definidos por el propio
programa.

3. La adjudicacion de los Programas de Actuacion Urbanistica sera efectuada mediante
concurso o por adjudicacion directa en los casos previstos en el articulo 149 de la Ley del
Suelo.



Articulo 2.15.- Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el Plan General en suelo
urbano, dentro de aquellas Zonas de Calificacion Urbanistica en que expresamente se
permite, y los Planes Parciales en Suelo Urbanizable, reajustando o estableciendo
alineaciones y redistribuyendo la edificabilidad asignada por el Plan sin aumentarla en ningdn
caso. Estaran sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacién y reajuste de alineaciones no podra comportar la reduccion del
espacio viario disefiado por el Plan General o por otros Planes de rango superior en
ninguna de sus partes, ni suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o de
trama establecida por el Plan para las calles que discurran a su través y se prolonguen
hasta rebasar su ambito, ni imponer retranqueos que no guarden una justificada
articulacion morfologica con el entorno. Podran crear nuevo viario de acceso a los
volimenes que ordenen siempre que respeten las condiciones anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libres pulblicos previstos en el
planeamiento de rango superior, ni suprimir o menguar las superficies reservadas a uso
dotacional, publico o privado, por dicho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la Ordenanza Particular de la Zona, ni
alterar el uso pormenorizado calificado por el Plan salvo que sea para adaptarlo al uso
dominante de la Zona y, siempre, respetando la limitacién establecida en el parrafo
anterior para los dotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad prevista por el Plan, sea en
prevision grafica o numérica o derivada de parametros de edificacion sefalados en
Ordenanza, sin perjuicio de que puedan redistribuirlo dentro de su ambito.

e) No podran rebasar la altura maxima permitida por el Plan en el ambito objeto de
Estudio de Detalle, salvo en los supuestos que expresamente se establecen en las
ordenanzas particulares de Zona. No obstante, podran atribuir una altura superior
cuando el presente Plan remita expresamente a Estudio de Detalle la ordenacion de
Ambito de Planeamiento de Desarrollo y especifique una altura maxima concreta.

f) No podra suponer aumento global de la ocupacién en planta prevista por el Plan al
medirla sobre cada parcela afectada o sobre todo el &mbito ordenado, si lo fuera en
unidad compositiva, aunque si que podrd permutar, unas por otras, las superficies
privadas de parcelas ocupadas por edificacibn o reducir la ocupacion en planta.
Cuando el Plan defina la ocupacién en planta de forma gréfica y también normativa,
sera suficiente que se ajuste al parametro normativo siempre que ello no comporte
aumento de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de un Plan de rango superior como la
calificacion de nuevas reservas de suelo para destinos publicos salvo que el Plan
hubiera previamente establecido la posibilidad de hacerlo asi definiendo parametros
aritméticos para Ambito de Planeamiento de Desarrollo a disefiar mediante Estudio de
Detalle, o cuando el Estudio de Detalle sea de iniciativa particular, promovido con la
aguiescencia de la propiedad de modo que no exista la posibilidad de perjuicio
derivada de la calificacibn de nuevas reservas conforme al articulo 65.5 del
Reglamento de Planeamiento.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las condiciones de los predios colindantes
debiendo garantizar una adecuada incidencia estética y funcional en el entorno, que lo
haga compatible con el interés publico y congruente con los objetivos generales
perseguidos por este Plan al ordenar cada zona. No podran aprobarse Estudios de
Detalle para repartir el volumen entre parcelas privadas -bajo pretexto de buena
justicia- sin reparar en la buena calidad de la ordenacion resultante; si el Estudio de
Detalle alterara la ordenacion de detalle disefiada por el Plan habra de ser para mejor
conformacion de la misma y respetando siempre las limitaciones antes estipuladas.

2. El Estudio de Detalle debera respetar, en todo caso, las demas determinaciones del
Plan General no mencionadas en los anteriores apartados y, en especial, la presente



Normativa y sus Ordenanzas generales y particulares de la edificacién y de los usos, asi
como las determinaciones en materia de proteccién. Si junto al Estudio de Detalle se
pretendiera aprobar dictamen vinculante acerca del tipo de proteccién aplicable a los
elementos catalogados en su ambito segun el nivel que tenga asignado, debera
acompafarse el proyecto de cuanta documentacion complementaria sea preciso.

3. El Estudio de Detalle no podrd comportar en ningin caso disminucién de las
obligaciones urbanizadoras a cuenta de la propiedad afectada o de las cesiones obligatorias
gue resulten de lo previsto en este Plan, aunque si podran ampliar la cuantia de las
obligaciones cuando fueran de iniciativa particular o vinieran a introducir mayores dotaciones
y/o espacios libres que los originariamente previstos en el planeamiento que desarrollen.

CAPITULO TERCERO: Condiciones de Desarrollo Limitativas de la
Ejecucion del
Suelo Urbano.

Articulo 2.16.- Desarrollo y ejecucién del Suelo Urbano.

1. El Suelo Urbano, en aquellas zonas en las que han sido directamente ordenadas por
este Plan General, no precisara necesariamente 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 capitulos anteriores cuando ello resulte
conveniente y acorde con los objetivos generales de este Plan.

2. En los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo las parcelas que no reGnan la
condicién de solar, por cumplimiento de los requisitos prescritos en estas Normas, estan
sujetas a la especifica limitacion de no ser edificadas hasta tanto se apruebe el oportuno
instrumento de ordenacién que desarrolle este Plan. Las parcelas que si reunan la
consideracién de solar podran ser edificadas, siempre que cumplan las condiciones de
ejecucion del planeamiento establecidas en estas Normas, de acuerdo con las Ordenanzas
Generales de edificacion y de usos y con la Ordenanza Particular de Zona que se establece
en el Plan General, a titulo subsidiario y transitorio en la zonificacibon CHP. Para el resto de
zonas de calificacion, como alineaciones y rasantes se tomaran las fisicamente existentes y
como altura de cornisa y profundidad edificable se considerara la media del paramento
consolidado de manzana o blogue en el que habra de encontrarse enclavado el solar. Los
Ambitos de Planeamiento de Desarrollo que han de integrar un poligono completo de gestion
y cuya ordenacion se remite a Plan Especial de Reforma Interior o Estudio de Detalle, no
podran ser edificados en tanto no se apruebe el instrumento de ordenacién previsto y se
ejecute el poligono en la forma regulada en el Titulo Tercero de estas Normas.

3. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo, en Suelo Urbano, deberan
proyectar reservas dotacionales, cuanto menos, a un nivel equivalente u homologable al
estandar medio dotacional proyectado por el presente Plan para el resto del suelo urbano, sin
perjuicio de la eventual previsiébn de mayores reservas o de la adaptacion de las mismas a
las peculiaridades de los Conjuntos Historicos protegidos.

CAPITULO CUARTO: Condiciones de desarrollo en Suelo Urbanizable
Programado.

Articulo 2.17.- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

El desarrollo del Suelo Urbanizable Programado por este Plan, o por los Programas de
Actuacion Urbanistica que se aprueben, se hard mediante Planes Parciales. Los Planes
Parciales abarcaran un sector completo de los definidos en este Plan General, sin perjuicio
de su ulterior division en diversos poligonos de ejecucion. Se ajustaran a las condiciones de
ordenacién vinculantes descritas en su correspondiente ficha.

Articulo 2.18.- Planes Parciales.



1. El ambito ordenado por cada Plan Parcial debera incluir, la superficie neta del sector
y las superficies de reserva de Sistema General vinculadas funcionalmente al mismo,
ordenando unas y otras. No obstante, si resultase necesario, antes de la formulacién del Plan
Parcial se podra ordenar dichas superficies de Sistema General mediante Plan Especial 0 no
ser ordenadas mediante instrumento de planeamiento alguno si por su elementalidad bastara
con aprobar un proyecto de ejecucidon material de obras. También cabra solapar los ambitos
de Plan Parcial y de Plan Especial, si conviniera el primero para la buena ejecuciéon del
planeamiento y el segundo para la mejor ordenacion del suelo, pero, en todo caso, debera
acreditarse que la edificabilidad proyectada por el Plan Parcial es la que resulta de aplicar las
intensidades de uso previstas a la superficie neta del sector (sin computar el suelo reservado
a Sistemas Generales en ningln caso - ni Sistemas Generales Interiores, ni Sistemas
Generales Exteriores - de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30.c del Reglamento de
Planeamiento).

No obstante, debera tenerse presente que existen vias de caracter local que, no
constituyendo elementos de Sistema General, son complementarias de la red general
prevista. A la superficie de estas vias, o porciones de vias, si les es aplicable el coeficiente
de edificabilidad global o bruta (=I.U: intensidad de uso) asignado al sector a fin de computar
la edificabilidad global de éste. La superficie de estas vias viene definida graficamente en el
Plano B por aquellas areas en que se superponen a la trama viaria, la trama correspondiente
al sector (PRR, PRT 0 PRI). El Plan Parcial debera respetar y recoger, siempre, el caracter
viario de estas superficies, asi como de cuantas vias de caracter local se grafien con trazo
continuo en los Planos B o C.

2. El Plan Parcial, para ser aprobado, debera contener, ademas de las determinaciones
y documentos reglamentariamente exigibles, un estudio y calculo pormenorizado que
exprese y justifique que el volumen o edificabilidad proyectado dentro de él se ajusta a las
intensidades de uso previstas en este Plan General para su superficie neta.

3. El desarrollo o ejecucién anticipada de suelos urbanizables programados para el
segundo cuatrienio dentro de los cuatro primeros afios de vigencia del Plan, requerira la
previa o simultdnea revision del Programa de Actuacion salvo cuando no comporte alteracion
de la programacién de los Sistemas Generales; no obstante dentro del ultimo ejercicio del
primer cuatrienio se podran ir aprobando los instrumentos de ordenacién necesarios para el
desarrollo y ejecucién del segundo cuatrienio.

Articulo 2.19.- Otras condiciones del planeamiento parcial.

El desarrollo de cada sector de Suelo Urbanizable Programado debera contemplar la
posibilidad de cumplir todas las condiciones objetivas de ejecucion establecidas para el
mismo por este Plan General, como son: la erradicacion de determinados usos y
edificaciones preexistentes o la previa o simultanea obtencion del suelo reservado a
Sistemas Generales vinculado al sector (SGI), asi como, excepcionalmente, la ejecucion por
cuenta de los propietarios del sector de determinadas infraestructuras generales necesarias
para posibilitar el correcto desarrollo y ejecucién de la ordenacién propuesta, en los términos
regulados por el articulo 122 de la Ley del Suelo y 63.3 del Reglamento de Planeamiento.

También deberd respetarse la planta viaria minima de Sistema Local vinculante
indicada en los planos de este Plan General, a efectos de garantizar la continuidad de la
trama sefialada en Suelo Urbano, asi como respetar las prescripciones de la Ficha de
caracteristicas del sector y las condiciones establecidas en el capitulo octavo del Titulo Sexto
de estas Normas.

TITULO TERCERO: DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

CAPITULO PRIMERO: Ejecucion del Plan en Suelo Urbano.

Seccion Primera: Derechos y deberes de los propietarios.

Articulo 3.1.- Aprovechamiento Urbanistico.



Los propietarios de suelo urbano tienen derecho al aprovechamiento urbanistico que
ha de resultar de la compensacion o reparcelacion de sus terrenos a tenor de la calificacion
gue les sefale el presente Plan y atendidas las reglas que en él se concretan para garantizar
la justa distribucién de los beneficios y las cargas que comportara su ejecucion.

Articulo 3.2.- Derecho al reparto de cargas y beneficios.

Todos los propietarios de suelo urbano tienen el derecho y el deber a la justa
distribucién de los beneficios y cargas derivadas de la ejecucion de este Plan; solo se
entenderan innecesarias las operaciones de reparto que hagan efectiva dicha distribucion
cuando concurra uno de los supuestos del articulo 3.9 de estas Normas o cuando los
potenciales beneficiarios de aquél reparto renuncien a su derecho.

Articulo 3.3.- Propietarios de terrenos de destino publico.

Los propietarios de terrenos cuyo destino, conforme al Plan, sea de uso y dominio
publico, tendran derecho a la justa distribucion de beneficios y cargas, cualquiera que sea la
calificacion pormenorizada de sus terrenos. Los propietarios de terreno de cesidn obligatoria
y gratuita podran participar en las reparcelaciones y compensaciones que se efectlien en
tanto sus terrenos no fuesen expropiados, mediante la indemnizacion correspondiente,
merced al articulo 65 de la Ley del Suelo.

Articulo 3.4.- Obligaciones de los propietarios.

Los propietarios de suelo urbano deberan:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Valencia los terrenos destinados a viales,
parques, jardines publicos y centros de E.G.B. al servicio del poligono o unidad de
actuacion.

b) Costear la urbanizacion.

c¢) Edificar en los plazos legales.
Articulo 3.5.- Deberes correlativos a la facultad de edificar.

La facultad de edificar se ejercera con el cumplimiento de los deberes sefialados en el
articulo anterior; la satisfaccion de las obligaciones en él sefialadas, mediante la justa
distribucion de beneficios y cargas, sera presupuesto de legitimidad tanto para proceder a la
edificacion de los terrenos como para abordar la transformacion urbanistica de éstos.

Igualmente sera el modo por el que los propietarios de suelo urbano podran incorporar
a su patrimonio los aprovechamientos urbanisticos que el presente Plan asigna.

Articulo 3.6.- Caracter previo del cumplimiento de estas obligaciones.

El suelo urbano estara sujeto a la limitacién especifica de no ser edificado hasta que la
parcela con aptitud para ello haya sido objeto de reparcelacion o, compensacion o, en su
caso, expropiacion, haciendo efectivo el reparto justo de las cargas y beneficios derivadas de
este Plan y dando cumplimiento a las obligaciones descritas en el precedente articulo 3.4.

Seccidn Sequnda: Modos de ejecucion del planeamiento.

Articulo 3.7.- Reparcelacion y compensacion.

La reparcelacion y la actuacion por el Sistema de Compensacion seran los
procedimientos ordinarios y preferentes para la ejecucion de este Plan en suelo urbano y
seran requisito previo para las actuaciones urbanisticas de indole material que han de
culminar dicha ejecucion. Sin embargo, procedera escoger otras alternativas de gestion del
planeamiento en los supuestos que se detallan en la presente Seccion.

Articulo 3.8.- Sistema de expropiacion.

Se actuard por el Sistema de Expropiacidon por poligonos o unidades de actuacién
completas -sustitutorio de la reparcelaciébn o compensacién- cuando su eleccién venga



determinada por la existencia de fundadas razones de urgencia o necesidad, para la mejor
ejecucion del planeamiento, o cuando la propiedad incumpla las obligaciones inherentes al
Sistema de Compensacion.

Articulo 3.9.- Otros casos.

Serd improcedente la compensacion, la reparcelacion e, incluso, la delimitacion de
poligono o unidad de actuacion en los tres supuestos siguientes:

- Cuando el terreno haya sido objeto de reparcelacion o, en general, de una previa
actuacion urbanistica por alguno de los tres sistemas de actuacion previstos en la
vigente Ley del Suelo.

- Cuando el terreno sea de uso y dominio publico estando ya bajo titularidad de la
administracién correspondiente, conforme al destino previsto por este Plan. No
obstante podra procederse, en su caso, a incluirlos en poligono o unidad de actuacion,
atendiendo a lo previsto en el articulo 47 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Cuando el terreno sea objeto de expropiacion forzosa para la implantacién de
dotaciones urbanisticas de uso y dominio publico, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 3.3 de estas Normas.

Articulo 3.10.- Supuestos de inexigibilidad del deber de reparcelar.

No seré exigible de los propietarios la reparcelacion o compensacion, sin perjuicio de
gue ellos puedan interesarla, en los siguientes supuestos:

- Cuando los terrenos tuvieran por destino alguno de los usos enunciados en los
articulos 12.2.1.d y 65 de la Ley del Suelo, resultando, ademds, que se hayan de
gestionar bajo titularidad privada y sin fin lucrativo.

- Cuando en los terrenos se ubigue un edificio protegido y catalogado cuya demolicion
no esté permitida. En este supuesto, el propietario de la parcela a cuya superficie se
extiende la proteccién dispensada al edificio no vendra obligado a otras cargas de
planeamiento que a las derivadas de la normal conservacion del edificio. No obstante,
el duefio podré proponer la reparcelacién. En el marco de dicha reparcelacion se podra
proponer la cesién voluntaria del inmueble, como sustitutoria de la prevista en el
anterior articulo 3.4 a), siempre que con ello no se depare perjuicio a tercero ni se
altere el contenido de los derechos y deberes de la propiedad; en garantia de esto
ultimo el acuerdo de aprobacién expresara la evaluacion correspondiente.

Articulo 3.11.- Propiedad Unica.

No sera necesaria la reparcelacion cuando todos los terrenos de la unidad reparcelable
sean de un mismo propietario o de quienes, por asi solicitarlo, actien como tal. En tal caso,
la propiedad vendra obligada a los mismos deberes que si de reparcelacién se tratara,
debiendo efectuar idéntica cesion de terrenos y costear, igualmente, la urbanizacion.

Articulo 3.12.- Suelo industrial.

La propiedad de los terrenos destinados a uso industrial (Ind) esta sujeta a los mismos
derechos y obligaciones que la del resto de terrenos urbanos. No obstante, la construccion
de edificaciones de esta indole podra realizarse antes de hacer efectivo lo dispuesto en el
articulo 3.4 a) de estas Normas cuando el propietario se comprometa a su cumplimiento
mediante las garantias registrales sefialadas en el articulo 83.2 de la Ley del Suelo.

Articulo 3.13.- Poligonos y unidades.

El justo reparto de beneficios y cargas y el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas de la propiedad se efectuard en el ambito de poligonos o unidades de actuacion,
ya sea de los que directamente ha delimitado este Plan o de los que, en su virtud, habran de
delimitarse para posibilitar su ejecucion.



Seccion Tercera: Criterios para la delimitacion de Poligonos y Unidades.

Articulo 3.14.- Poligonos delimitados directamente por el Plan General.

1. Los poligonos y unidades de actuacion directamente delimitados por el presente
Plan se ejecutaran en los términos que en él se proponen para cada caso.

2. No obstante podra sustituirse el sistema de actuacién para la mas diligente
ejecucion del planeamiento conforme al procedimiento previsto en el articulo 118 de la Ley
del Suelo y concordantes del Reglamento de Gestion.

3. Por el mismo procedimiento podra fragmentarse el &mbito poligonal delimitado por
este Plan en varias unidades territorialmente mas pequefias cumpliendo estos tres
requisitos:

-Que no se vea alterada la media del aprovechamiento que resultaba para todos los
propietarios, conforme al poligono o unidad originarios que el Plan delimitd, de modo
gue ningun propietario resulte injustamente beneficiado en detrimento de otros.

-Que quede garantizada la ejecucion del planeamiento y, en concreto, la especifica
actuacion urbanistica que se pretendia lograr con la delimitacion originaria.

-Que no resulten menguadas las obligaciones de la propiedad establecidas por el
Plan, segun se derivaban de la originaria delimitacion del poligono o unidad, ni
tampoco sus derechos.

Articulo 3.15.- Terrenos a incluir en poligonos o unidades.

1. Los terrenos sobre los que el presente Plan no ha delimitado directamente el
poligono o unidad de actuacion se incluiran, también, en poligonos o unidades de
actuacion, cuya delimitacién serd acordada por el Ayuntamiento a instancia de parte o, en
su caso, de oficio. S6lo se excusara este proceder en los casos en que asi se ha previsto
en la Seccién anterior.

2. Los propietarios, a fin de dar cumplimiento a las obligaciones sefaladas en el
articulo 3.4 de estas Normas y al objeto de repartir justamente los beneficios y las cargas de
este Plan, habran de formular propuesta de delimitacion a desarrollar por reparcelacién o
compensacion, como libremente convengan.

3. En tanto los interesados no formulen la propuesta adecuada el Ayuntamiento podra
proceder a su delimitacién de oficio.

4. En todo caso, los poligonos y unidades de actuacion que han de delimitarse para
ejecutar este Plan en suelo urbano, se ajustaran a los criterios establecidos al efecto en la
presente Seccion.

Articulo 3.16.- Reparcelacion discontinua.

En suelo urbano, y en los casos de reparcelaciéon voluntaria, la unidad reparcelable
podra ser discontinua e incluso referirse a parcelas aisladas, siempre que no se irrogue
perjuicio a terceros propietarios y quede asegurado el cumplimiento del Plan por asumir la
unidad reparcelable su parte correspondiente de terreno de cesion, con sujecion a los
criterios sefialados en los articulos siguientes.

Articulo 3.17.- Inclusién de los viales en la actuacion.

Los poligonos y unidades de actuacion que se delimiten deberan incluir en su
perimetro los terrenos integrantes del ambito vial de servicio de las parcelas comprendidas
en aquél, hasta el limite necesario para que éstas retnan la condicién de solar segun se
define en el Capitulo 1V de este mismo Titulo.



A propuesta de los propietarios afectados, también se podran incluir en el Poligono o
Unidad terrenos viarios que formen el ambito vial de servicio de parcelas ajenas a su
perimetro poligonal. En todo caso, se podran incluir terrenos viarios que no integren ambito
vial de servicio respecto a parcela alguna; sélo en este Ultimo supuesto, la cesidn gratuita
de terrenos que ello suponga se tendra en consideracion a los efectos previstos en el
articulo siguiente.

Si un mismo ambito vial de servicio fuera comun a varias parcelas se incluirdn todas
ellas en el mismo Poligono o Unidad de Actuacién, salvo que la propiedad del terreno viario
y la de parte de los restantes terrenos convinieren su reparcelacion voluntaria en unidad
segregada y ello no impidiese, funcionalmente, la ejecuciéon del Plan, ni minorara las
obligaciones de quienes lo acordaran.

Articulo 3.18.- Inclusién de terrenos de cesion.

En el &mbito del poligono o unidad de actuacién deberan incluirse, ademas de los
viales mencionados, terrenos de cesion obligatoria y gratuita, conforme a lo previsto en el
articulo 83.3 de la Ley del Suelo, en la cuantia minima equivalente a la media dotacional
resultante del Plan General.

Esta superficie minima de suelo de cesion obligatoria y gratuita guardara la proporcion
indicada respecto a la cantidad de aprovechamiento que pueda ser edificado sobre las
parcelas del Poligono o Unidad, salvo cuando dichas parcelas y los correlativos terrenos de
cesion, por tratarse de reparcelacion voluntaria discontinua, se encontraran en zonas
distintas y de diferente valor medio de repercusién. En este Ultimo caso, la proporcion antes
indicada se aumentara o reducira de modo inversamente proporcional a la relacion que
guarden entre si ambos valores, de modo que el valor urbanistico de esos terrenos de
cesion represente siempre la misma proporcion respecto al valor urbanistico de las parcelas
edificables.

Articulo 3.19.- Acceso desde via publica al terreno de cesién.

Todos los terrenos de cesion que se incluyan dentro del poligono o unidad de
actuacion deberan ser accesibles desde via o0 espacio publicos gque se encuentren bajo
titularidad demanial en el momento de acordar la delimitacion del poligono o unidad de
actuacion.

Articulo 3.20.- Inclusion de zonas verdes privadas.

El poligono o unidad de actuacion incluird también en su &mbito los espacios libres y
jardines de destino privado que le correspondan en orden a su justo reparto, los cuales no
computaran a los efectos exigidos por el articulo 3.18 de estas Normas.

A cada actuacion le corresponderd asumir la parte de dichos terrenos que, siendo
colindante a las parcelas comprendidas en el poligono o unidad, se determinara hallando la
relacion entre la superficie total del jardin o espacio libre de uso privado y la edificabilidad
agregada de todas las parcelas colindantes a él y aplicando la proporcién resultante al
aprovechamiento de aquellas parcelas que se incluyan en la actuacién para obtener, por
multiplicacién, la parte de la superficie de jardin o espacio privado que corresponde al
poligono o unidad.

Seccion Cuarta: La obligacion de urbanizar.

Articulo 3.21.- Obligacién de urbanizar.

1. Conforme al articulo 83 de la Ley del Suelo y 3.4 b) de estas Normas los
propietarios de suelo urbano estan obligados a costear la urbanizacién ya sea sufragandola
para su ejecucion por la Administracion o, en su caso, ejecutandola para su recepcion por el
Ayuntamiento.



2. Las obras de urbanizacién que los propietarios han de costear son las mencionadas
en el articulo 122 de la Ley del Suelo con relacién a todos los terrenos comprendidos en el
Poligono o Unidad de Actuacion.

3. Esta obligacién serd exigida para la ejecucion de todo poligono o unidad de
actuacion, salvo que los terrenos afectados hubieran sido ya urbanizados con caracter
definitivo en ejecucion del planeamiento anterior a este Plan, en cuyo caso, bastara la
reparcelacion para la justa distribucion de beneficios y cargas en la unidad de actuacion y la
cesion por los propietarios de los terrenos que correspondan.

4. El cumplimiento de esta obligacién sera previo al ejercicio del derecho a edificar, sin
perjuicio de lo dispuesto en los articulos 3.23 y 3.24 de estas Normas.

Articulo 3.22.- Urbanizacién a cargo de la propiedad.

La gestion publica suscitara la iniciativa privada, para la ejecucion de la urbanizacion,
en la medida mas amplia posible. A tal fin, el Ayuntamiento podra autorizar a los
propietarios la ejecucion de obras de urbanizacién, ya sea con caracter total o parcial,
siempre que ello sea técnicamente compatible con la mejor ejecucion integral de los
proyectos de urbanizacion. Las obras podran autorizarse, también, cuando se actle por
cooperacion, si media conformidad de los propietarios afectados por la actuacion. En todo
caso, el coste de las obras previstas en los proyectos de urbanizacibn que ejecuten
materialmente los propietarios de terrenos se minorara de las obligaciones urbanizadoras
gue les corresponda sufragar.

Articulo 3.23.- Edificacion simultanea a la urbanizacion.

Para autorizar en suelo urbano la edificacion de terrenos simultdnea a su
urbanizacion, si concurrieran los supuestos contemplados en los articulos 3.9 y 3.10 de
estas Normas, se exigiran del interesado, departamento ministerial o autonémico o entidad
gue administre bienes de la Administracion, los compromisos y garantias previstos en el
articulo 40 del vigente Reglamento de Gestién Urbanistica. Siempre que se trate de
actuaciones a ejecutar fuera de poligonos o unidades de actuacién - lo que sélo procedera
en los supuestos previstos en los articulos 3.9 y 3.10 de estas Normas - se exigira al
peticionario conforme a lo dispuesto en el citado precepto del Reglamento de Gestion,
fianza previa a la concesion de licencia de obras que garantice el integro coste de la
urbanizacion del ambito de servicio viario de la parcela y de la conexién de éste con las
redes de suministros, saneamiento conectado a la red general de colectores y acceso
rodado hasta la red general de la ciudad.

Articulo 3.24.- Simultaneidad en poligonos y unidades.

Para autorizar la edificacion simultadnea a la urbanizacion de los terrenos que hayan
de ser objeto de reparcelacion o compensaciéon, conforme a lo dispuesto en este capitulo,
se exigirdn los requisitos estipulados en el articulo 41 del Reglamento de Gestion.
Conforme al apartado a) de dicho precepto, se entenderd innecesario el requisito de previa
firmeza del proyecto de reparcelacion o compensacion en el supuesto contemplado en el
articulo 3.11 de estas Normas, siempre que se haya producido la transmisiéon en pleno
dominio y libre de cargas, al Ayuntamiento de Valencia, de los terrenos de cesion
correspondientes.

Articulo 3.25.- Garantia del cumplimiento de la obligacién de urbanizar.

Sin perjuicio de lo anteriormente dispuesto, el cumplimiento de las obligaciones
urbanizadoras de los propietarios de terrenos obligados a la reparcelacion o compensacion
deberd quedar garantizado por afeccion de las fincas resultantes, de conformidad con lo
dispuesto en el Reglamento de Gestion Urbanistica.

El propietario que solicite la licencia para edificar antes de la total terminacion de las
obras de urbanizacién, no podra obtener aplazamiento o fraccionamiento en el pago de los
costes de urbanizacién que, en su caso, le corresponda sufragar, de conformidad con el
articulo 190 y concordante del Reglamento de Gestién Urbanistica.



CAPITULO SEGUNDO: Ejecucién del Plan en Suelo Urbanizable
Programado.

Seccion primera: Derechos y Deberes de los propietarios.

Articulo 3.26.- Condiciones basicas de ejecucion.

1. El suelo urbanizable programado esta sujeto a la condicién de no ser urbanizado
hasta que se apruebe el Plan Parcial que desarrolle cada uno de los sectores delimitados
en el presente Plan General y el proyecto de urbanizacion correspondiente al poligono que
sea delimitado en cada porcién del sector.

Entretanto, no se podran realizar en él obras o instalaciones salvo en los dos
supuestos siguientes:

a) Las realizadas al amparo de un Plan Especial para la ejecucion directa de las obras
integrantes de la infraestructura del territorio, sus sistemas generales de comunicacion
y zonas de proteccion.

b) Las de caracter provisional reguladas en el Titulo Primero de estas normas.

2. Los terrenos incluidos en esta clase de suelo no podran destinarse a usos o
aprovechamientos distintos de los establecidos en el presente Plan, segun los concrete, en
cada sector, el planeamiento parcial de desarrollo. Dichos terrenos, sin perjuicio de las
excepciones reguladas en el apartado precedente y en el articulo 3.32, no podran ser
edificados hasta que, una vez aprobado el Plan Parcial del sector y el proyecto de
urbanizacion del poligono, se cumplimenten los tramites del sistema de actuacion aplicable
y se ejecuten las obras de urbanizacién previstas, previa formalizacién de las cesiones
obligatorias exigibles.

Articulo 3.27.- Obligaciones de la propiedad.

Los propietarios de suelo urbanizable programado estan obligados a:
1. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o Administracion actuante:

a) Los terrenos destinados a viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas
publicas y de recreo y expansion, centros culturales y docentes y demas servicios
publicos necesarios.

b) En los sectores que, en virtud de los usos e intensidades previstos en el presente
Plan, tengan un aprovechamiento medio de sector (AMHS) superior al
aprovechamiento medio establecido para la totalidad del Suelo Urbanizable
Programado (AM = 0,3 U.A./m2s), deberan ceder, asimismo, la superficie del suelo
edificable sobre la que se sitle la diferencia entre ambos aprovechamientos, para su
incorporacion al patrimonio municipal de suelo, cuando no se adjudicara en favor de
propietarios de terrenos reservados a sistemas generales.

¢) En todo caso, deberan ceder el suelo edificable correspondiente al diez por ciento
(10%) del aprovechamiento medio del sector.

2. Costear la urbanizacion de su sector, incluyendo las obras de vialidad,
saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y
jardineria y las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion
de plantaciones, obras e instalaciones.

Excepcionalmente, deberan costear las obras de urbanizacién de los sistemas
generales que sean de interés para el sector, cuando deban ejecutarse con ocasion
del Plan Parcial que lo desarrolle, lo que, en su caso, tendrd que estar previsto en el
estudio economico-financiero del mismo, en los términos establecidos por el articulo
63.3 del Reglamento de Planeamiento.



No obstante, los beneficiarios de las cesiones aludidas en los epigrafes b) y c) del
apartado anterior deberdn sufragar su parte proporcional de los costes de
urbanizacion.

3. Edificar los solares dentro de los plazos que fije el Plan Parcial y mantener los
terrenos y plantaciones existentes o resultantes en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico.

Articulo 3.28.- Contenido normal del derecho de propiedad.

1. Las facultades del derecho de propiedad del suelo urbanizable programado
relativas a su uso y edificacion, seran las que resulten con arreglo a su contenido normal
segun lo atribuye el presente Plan de acuerdo con la Ley.

2. El contenido normal del derecho de propiedad del suelo urbanizable programado
viene definido por el noventa por ciento (90%) del aprovechamiento medio establecido para
la totalidad del Suelo Urbanizable Programado; es decir, los propietarios de Suelo
Urbanizable Programado tienen derecho a 0,27 U.A. de aprovechamiento por cada metro
cuadrado de suelo originario.

3. Participan, por igual, del derecho antes expresado, los propietarios de terrenos
situados en cada uno de los sectores y los propietarios de terrenos reservados a sistemas
generales adscritos al suelo urbanizable programado. El ejercicio de las facultades que se
derivan de tal derecho esta condicionado al cumplimiento efectivo de las obligaciones
referidas en el articulo anterior.

Articulo 3.29.- Aprovechamiento medio.

1. Se entiende por aprovechamiento medio del sector (AMHS), el que resulta del
promedio del asignado a su superficie, una vez homogeneizado segin las reglas y
coeficientes de uso y ubicacién previstas en el presente Plan, de conformidad con el articulo
31 del Reglamento de Planeamiento.

Se entiende por aprovechamiento medio establecido para la totalidad del Suelo
Urbanizable Programado (AM), el que corresponde al conjunto de sectores y de suelo para
sistemas generales de ejecucidon imputada a ellos, para cada uno de los cuatrienios
programados y cuyo 90% define el contenido normal del derecho de propiedad en esta
clase de suelo.

2. El aprovechamiento medio de cada sector (AMHS) es el que se expresa en la
documentacion de este Plan General.

3. El aprovechamiento medio establecido para la totalidad del Suelo Urbanizable
Programado (AM), tanto para el primero como para el segundo cuatrienio, es 0,3 UA/m2s.

4. Cada "UA" (Unidades homogeneizadas de Aprovechamiento) equivale, en cada
zona a los aprovechamientos que se indican en m2 de techo (m2t) en la primera columna
de la tabla adjunta. La segunda columna establece los coeficientes de homogeneizacion
correspondientes a cada zona conforme al articulo 31.2 del Reglamento de Planeamiento.
La columna tercera indica el aprovechamiento medio del Plan en Suelo Urbanizable
Programado (0,3 UA m2) traducido a metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado
de suelo (m2t/m2s) en cada una de las zonas.

PRIMER CUATRIENIO.

1UA=m2t Coeficiente A.M. del Plan convertido
ZONA I L
indicados homogeneizacién | en m2t/m2s de la zona.
Ademuz (N° 1) Terciario 1,84 m2t 0,54 0,55 m2t/m2s
Ademuz (N° 1) Residencial 2,13 m2t 0,46 0,64 m2t/m2s
Tavernes (N° 2) Industrial 2,08 m2t 0,47 0'63 m2t/m2s




Benimaclet (N° 4) Terciario 1,97 m2t 0,50 0,59 m2t/m2s
Benimaclet (N° 4) Residencial 1,97 m2t 0,50 0,59 m2t/m2s
Monteolivete (N° 5) Terciario 1,20 m2t 0,83 0,36 m2t/m2s
H. de Alcedo (N° 8) Industrial 2,33 m2t 0,42 0,70 m2t/m2s
Patraix (N° 9) Terciario 2,54 m2t 0,39 0,76 m2t/m2s
Patraix (N° 9) Residencial 2,32 m2t 0,43 0,70 m2t/m2s
Sant Pau (N° 11) Terciario 1,84 m2t 0,54 0,55 m2t/m2s
Sant Pau (N° 11) Residencial 1,84 m2t 0,54 0,55 m2t/m2s
Beniferri (N° 14) Residencial 1,50 m2t 0,66 0,45 m2t/m2s
Massarrotjos S. (N° 15) Residencial 1,50 m2t 0,66 0,45 m2t/m2s
SEGUNDQO CUATRIENIO.
| coetcere, | comerido enmzimas
e la zona.
Orriols (N° 3) Terciario 2,65 m2t 0,37 0,80 m2t/m2s
Orriols (N° 3) Residencial 2,41 m2t 0,41 0,72 m2t/m2s
Malilla N. (N° 6) Terciario 2,72 m2t 0,36 0,82 m2t/m2s
Malilla N. (N° 6) Residencial 2,46 m2t 0,40 0,74 m2t/m2s
Malilla S. (N° 7) Industrial 2,18 m2t 0,45 0,65 m2t/m2s
V. de Quart (N° 10) Industrial 2,33 m2t 0,42 0,70 m2t/m2s
Campanar S. (N° 12) Terciario 2,32 m2t 0,43 0,70 m2t/m2s
Campanar S. (N° 12) Residencial 2,32 m2t 0,43 0,70 m2t/m2s
Campanar N. (N° 13) Terciario 2,32 m2t 0,43 0,70 m2t/m2s
Campanar N. (N° 13) Residencial 2,32 m2t 0,43 0,70 m2t/m2s

Seccion segunda: Sistemas Generales.

Articulo 3.30.- Alcance de este régimen.

El suelo reservado para los Sistemas Generales cuya obtencion por la Administracién
se regula en la presente seccion es, exclusivamente, el comprensivo de los terrenos
adscritos, por este Plan, al suelo urbanizable programado. No est4, por tanto, sujeto a dicho
régimen, el suelo de Sistemas Generales adscrito al suelo urbano, urbanizable no

programado o no urbanizable.

Articulo 3.31.- Compensacion con exceso de aprovechamiento.

1. Los propietarios de terrenos destinados a Sistemas Generales seran compensados,
cuando no se aplique la expropiacién, mediante la adjudicacion de otros terrenos en
sectores y poligonos que tengan exceso de aprovechamiento medio sectorial respecto al
medio global, hasta el limite de tal exceso.




2. La superficie de adjudicacion serd la correspondiente al aprovechamiento que
resulte de aplicar a los terrenos originarios afectados el noventa por ciento (90%) del
aprovechamiento medio establecido para la totalidad del Suelo Urbanizable Programado
(AM), asignando parcelas edificables resultantes cuyo aprovechamiento real integre lo que
resulte de tal aplicacién (0,9 x AM = 0,27 U.A./m2s).

3. Dichos propietarios deberan formar parte de la comunidad reparcelatoria o de
compensacion en el poligono o poligonos en que hayan de hacer efectivo su derecho,
desde el momento en que sus terrenos queden adscritos a aquél. En tanto no se integren,
de modo efectivo, el Ayuntamiento actuara como administrador fiduciario de los derechos
que les correspondan en aquella comunidad. Igualmente, deberan sufragar los costes de
urbanizacion del poligono en proporcién al aprovechamiento real de la parcela o parcelas
gue se les adjudique.

Articulo 3.32.- Expropiacion.

1. Si el Ayuntamiento aplicara el procedimiento de la expropiacion forzosa conforme a
los articulos 134,2 y 135,2 de la Ley del Suelo- los propietarios o titulares de derechos
reales, tendran derecho a la indemnizacién que se derive de la valoracion urbanistica de
sus terrenos, determinada en funcion del noventa por ciento (90%) del aprovechamiento
medio global del cuatrienio correspondiente (0,27.U.A.).

2. En tales casos el propio Ayuntamiento debera adjudicarse suelo edificable en
cuantia suficiente para compensar los terrenos expropiados en los sectores de suelo
urbanizable programado con exceso de aprovechamiento medio del sector (AMHS) sobre el
medio establecido para la totalidad del Suelo Urbanizable Programado (AM).

3. Los terrenos cuya adjudicacién perciba el Ayuntamiento por este motivo se
integraran en el patrimonio municipal de suelo de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 84.2 b de la Ley del Suelo y 46.3.b del Reglamento de Gestion Urbanistica.

4. A tal efecto, el acta de ocupacion de los terrenos afectados por Sistemas
Generales, debera dejar constancia de las unidades de aprovechamiento medio global que
correspondan al Ayuntamiento y el sector y poligono, caso de que ya esté delimitado, en
gue haya de hacerse efectiva la compensacion de los aprovechamientos urbanisticos de los
terrenos expropiados.

5. El Plan General legitima la expropiacion de cualesquiera terrenos reservados a
sistemas generales cuando sea conveniente utilizar ese procedimiento de obtencion por
razones de interés social o de utilidad publica de conformidad con los articulos 64 y 65 de la
Ley del Suelo.

Articulo 3.33.- Ocupacioén.

1. El Ayuntamiento podra ocupar los terrenos destinados a sistemas generales por el
Plan General, sin necesidad de proceder a la expropiacion forzosa, una vez se haya
iniciado el procedimiento de reparcelacion o compensacion en un poligono que, por tener
exceso de aprovechamiento medio del sector (AMHS) en relacién con el medio establecido
para la totalidad del Suelo Urbanizable Programado (AM), haya de albergar en la
comunidad reparcelatoria 0 compensatoria a los propietarios de los terrenos ocupados.

2. Los propietarios afectados tienen derecho a las garantias formales prescritas por el
articulo 53 del Reglamento de Gestion Urbanistica y a la indemnizacion regulada en el
articulo 52 del mismo Reglamento cuando la ocupacion interrumpiera la explotacion
agropecuaria del suelo, con los perjuicios consiguientes.

El derecho méximo de todo propietario adscrito al suelo urbanizable programado es el
definido por el noventa por ciento (90%) del aprovechamiento medio establecido para la
totalidad del Suelo Urbanizable Programado (AM), pero las operaciones de gestion
urbanistica no pueden comportar deméritos patrimoniales que minusvaloren el valor inicial
del suelo segun el rendimiento que proporcionara su produccion rustica originaria, cuando el
aprovechamiento urbanistico finalmente percibido no permita compensarlo.



Articulo 3.34.- Vinculacién a los sectores.

1. El presente Plan General vincula la obtencidn por algunos sectores con exceso de
aprovechamiento medio del sector (AMHS) sobre el medio establecido para la totalidad del
Suelo Urbanizable Programado (AM), de una reserva concreta de suelo para Sistemas
Generales, por razones funcionales. Ello no obsta para que los excesos que pudieran restar
hayan de ser también compensados sea mediante la obtencion de otras reservas de suelo
de Sistema General comprendidas en el mismo cuatrienio o por cesion al patrimonio
municipal de suelo.

2. Los Planes Parciales que desarrollen cada sector deberan prever la obtencion de
las reservas de Sistema General vinculadas a su ejecucion (SGI) y de las restantes
reservas necesarias (SGE) para compensar, en su caso, el exceso de aprovechamiento del
sector, o0 bien contemplar la cesién de dichos excesos en favor del patrimonio municipal de
suelo, cuando lo otro no fuera posible por ser obtenido el suelo de Sistemas Generales
correspondiente mediante expropiacion.

3. Si, como consecuencia de circunstancias sobrevenidas, las previsiones
establecidas a tal respecto por el Plan General y por el Plan Parcial no pudieran llevarse a
cabo, la Administracion actuante determinarda, en su caso, la localizacién concreta de la
reserva de suelo de sistemas generales cuya propiedad debe intervenir en el procedimiento
compensatorio 0 reparcelatorio del poligono que se trate de ejecutar, respetando las
magnitudes resultantes del aprovechamiento medio, tanto del sector (AMHS) como de la
totalidad del Suelo Urbanizable Programado, atribuido por este Plan, y las reglas de
homogeneizacién que sirvieron para calcularlos.

Articulo 3.35.- Ejecucién material.

La ejecucion material de los sistemas generales podra realizarse sin necesidad de la
previa delimitacién de un poligono. También podra ejecutarse su urbanizacion fisica de
forma conjunta o vinculada a un poligono y a cuenta, o cargo, total o parcial, de los
adjudicatarios de fincas resultantes de aquél. Asi se procedera en el supuesto contemplado
en al articulo 3.27 apartado 2 de estas Normas y 63.3 del Reglamento de Planeamiento,
cuando ello esté previsto en el Plan Parcial correspondiente por resultar conforme al
principio de justa distribucion de beneficios y cargas.

Seccion tercera: Urbanizacion de los poligonos.

Articulo 3.36.- Delimitacion de poligonos.

1. La ejecucion de los sectores de suelo urbanizable programado se llevara a cabo
mediante poligonos completos por el sistema de actuacion que determine el Plan Parcial o
la administracion actuante. Seran sistemas preferentes los de compensacién y cooperacion,
salvo que razones de urgencia o necesidad aconsejen el de expropiacion subsidiariamente.

2. El Plan Parcial que desarrolle cada sector delimitard en su seno los poligonos
necesarios. En ningln caso podra ejecutarse un Plan parcial sin la previa delimitacion de
poligonos para su ejecucion. Para ello se atendera a las siguientes reglas:

a) La diferencia de aprovechamiento entre los distintos poligonos delimitados no
podra exceder del quince por ciento (15%) del aprovechamiento medio del sector que
los comprenda.

b) El acuerdo por el que se delimite un poligono con exceso de aprovechamiento
respecto al medio establecido para la totalidad del Suelo Urbanizable Programado
(AM), debera dejar constancia de qué porcentaje del aprovechamiento total del
poligono ha de destinarse a compensar dicho exceso y, en su caso, dénde se ubican
los terrenos reservados a sistema general que han de beneficiarse de la
compensacion.

¢) Por sus dimensiones y caracteristicas habra de ser susceptible de asumir cesiones
y edificabilidad suficientes para hacer efectivo el contenido del derecho de propiedad



enunciado en el articulo 3.28 apartado 2 de estas Normas en la forma que
corresponda a cada propietario afectado.

d) Habrdn de contar con autonomia técnica y de ejecucion a fin de que su
urbanizacion pueda acometerse de modo integral seguin las previsiones de un
proyecto propio Yy unitario, constituyendo un area de actuacion urbanizadora
independiente, al menos, en sus aspectos fundamentales.

e) Habran de contar con autonomia econémica de ejecucion a fin de que los costes de
la obra urbanizadora, a sufragar entre todos los adjudicatarios de parcelas resultantes
segln su aprovechamiento, no desmerezcan la distribucién de beneficios y cargas
resultante de la aplicacién del aprovechamiento medio.

Articulo 3.37.- Gastos de la urbanizacion.

1. Los costes de urbanizacién a cargo de los propietarios de suelo urbanizable
programado podran ser sufragados, por los propietarios obligados, mediante la cesion
adicional de terrenos edificables por encima de las obligadas conforme al articulo 3.27
apartados 1b) y 1c) de estas Normas, previo acuerdo con la Administracion actuante. Otro
tanto podra hacer la propia Administracion, respecto a los costes que le sean imputables
como adjudicataria de suelo edificable y en relacién, exclusivamente, a dichas parcelas
edificables. En ningln caso procedera reduccién alguna de las cesiones previstas en el
apartado 1a) de dicho articulo 3.27.

2. Los poligonos con defecto de aprovechamiento respecto al medio establecido para
la totalidad del Suelo Urbanizable Programado (AM) tendran derecho a una deduccién
proporcional en los costes de urbanizacion a sufragar.

Articulo 3.38.- Plazos de ejecucion.

Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable programado deberan
ejecutar los Planes Parciales, de cada sector, dentro del cuatrienio para el que fueron
programados, debiendo, en dicho plazo o en el previsto por cada Plan parcial, si fuera
menor, haber ultimado la constitucion de las entidades urbanisticas colaboradoras que exija
el sistema de actuacion elegido, ejecutado la urbanizacion del sector, formalizado las
cesiones obligatorias y edificado, en su caso, las construcciones previstas en el Plan parcial
dentro de los dos afios siguientes al término del cuatrienio, suponiendo que, el Plan Parcial,
no sefialara un plazo distinto.

Seccion cuarta: Urbanizacion simultanea a la Edificacion.

Articulo 3.39.- Casos y requisitos.

1. Como excepcion a lo dispuesto en el articulo 3.27 apartado 2 de estas Normas, una
vez aprobado el Plan Parcial del sector y el proyecto de urbanizacién del poligono y estando
constituida la junta de compensacion, si ello fuera preceptivo, podra edificarse con
anterioridad a que los terrenos sean totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos para la concesion de la inexcusable licencia:

a) Que hubiere ganado firmeza administrativa el acto de aprobacion del proyecto de
reparcelaciéon o compensacion, si uno u otro fuera necesario para la distribuciéon de
beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infraestructura basica del poligono y sus obras de conexién con la ciudad se
hayan concluido integramente.

c¢) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre la
gue se autorice edificar, sea previsible que, a la terminacion de la edificacion, entren
en funcionamiento todos los servicios proyectados y esté plenamente concluida la
obra urbanizadora que afecte a dicha parcela, debiendo la licencia fijar el plazo
maximo de terminacién de obras e instalacion de servicios, que se entendera
abreviado y concluido en el momento mismo en que se termine la edificacion.



d) Que el peticionario se comprometa en la solicitud de licencia a no utilizar la
construccion hasta tanto no esté terminada la urbanizacién y a establecer tal
condiciéon en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto
sobre el inmueble.

e) Que se preste fianza o aval, para garantizar el cumplimiento de tales compromisos,
en cuantia igual al coste de las obras de urbanizacion cuya ejecucion se comprometa
a realizar el peticionario o equivalente a los costes de urbanizacion que debe sufragar
la propiedad de la parcela a edificar, si esta segunda cantidad fuera aliin mayor.

2. El proyecto de urbanizacion definira, en su caso, lo que haya de entenderse por
infraestructura basica del poligono.

CAPITULO TERCERO: Ejecucién del Plan en Suelo Urbanizable no
Programado.

Articulo 3.40.- Régimen primario del suelo urbanizable no programado.

Hasta tanto no se apruebe el oportuno programa de actuacién urbanistica, los
terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado, estaran sujetos a las mismas
limitaciones, régimen de uso y edificacibn que se establece en la Ley del Suelo, sus
reglamentos y en la presente normativa para el suelo no urbanizable.

Como concepto de nacleo de poblacion se aplicara lo regulado en el articulo 4.5 de
estas Normas y como condicion especifica de zona se estara a lo dispuesto para las areas
Pl en las reservas de suelo con destino a sistemas generales y a lo dispuesto para las
areas PA-1 en los restantes casos.

Articulo 3.41.-Régimen de ejecucion de los Programas de Actuacién Urbanistica
(P.A.U).

1. Los programas de actuacion urbanistica determinaran el régimen de ejecucion de
los terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado; las condiciones
particulares de ejecucion y cargas urbanisticas que vengan a imponer dichos programas, al
ser aplicadas a los usos e intensidades previstos en ellos y en este Plan, no podran
determinar, en ningln caso, mayor rendimiento patrimonial para la propiedad del suelo
urbanizable no programado que el resultante del 90% del aprovechamiento medio
establecido para la totalidad del Suelo Urbanizable Programado (AM).

2. Los Programas de Actuacion Urbanistica se adjudicaran mediante concurso, salvo
cuando sean directamente promovidos por la Administracion o por Entidades Urbanisticas
especiales, sin perjuicio de la posible aplicacion de lo dispuesto en el articulo 149.2 de la
Ley del Suelo para los supuestos alli contemplados. Las bases de adjudicacion del
Programa, en concurso, estableceran las siguientes condiciones minimas que, en todo
caso, deberan ser asumidas por el adjudicatario como obligaciones:

a) Ceder gratuitamente las reservas de suelo con destino a espacios libres,
equipamiento comunitario y red viaria, tanto de caracter local como general
correspondientes a cada area.

b) Costear la urbanizacién de los jardines publicos, al menos en la parte de caracter
local, y costear, igualmente, la urbanizacion de la red viaria tanto local como general
asignada al area.

c) Sufragar los costes de expropiacion del terreno si éste no fuera propiedad del
adjudicatario cuando se actle por el sistema de expropiacion; cuando se actle
mediante otro sistema bastara con sufragar el coste de expropiacién del viario general
de acceso hasta el &rea urbanizada, a no ser que el acuerdo de adjudicacién imponga
mayores condiciones.



3. Las obligaciones minimas prescritas en el apartado anterior son determinantes de
los usos e intensidades conformadoras del aprovechamiento que, el presente Plan, confiere
a la propiedad de esta clase de suelo.

Articulo 3.42.- Justa distribucién de beneficios y cargas.

Cada programa de actuacién urbanistica y sus instrumentos de ejecucion y desarrollo,
garantizaran que todos los propietarios de terrenos afectados por el programa, tanto los del
suelo englobado en las areas que desarrolla como en los del suelo de sistema general
vinculado a su ejecucién, obtengan el mismo aprovechamiento urbanistico, ponderando las
obligaciones de toda indole que se sefialan en el articulo precedente.

Articulo 3.43.- Sistemas generales asociados.

El presente Plan vincula la obtencién por cada area de suelo urbanizable no
programado de una o varias reservas de suelo con destino a sistemas generales adscrita a
aguél y precisa para su ejecucion. No obstante, el Programa de Actuacion Urbanistica,
podra imponer, como condicién particular de su ejecucion, la obtencion de otras reservas
adicionales.

CAPITULO CUARTO: Consideracién juridica de solar.

Articulo 3.44.- Definicion de Solar.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 82 de la Ley del Suelo, tendra la
consideracion de solar la superficie de suelo urbano apta para la edificacion que, teniendo
sefaladas alineaciones y rasantes, esté urbanizada conforme a las NORMAS MINIMAS
establecidas en este Capitulo.

Articulo 3.45.- Ambito vial de servicio a la parcela.

1. El ambito vial de servicio a la parcela queda definido por la superficie comprendida
entre todos sus lindes frontales y las Lineas de Referencia, fijandose una Linea de
Referencia para cada calle o plaza que sirva a dicha parcela. Estas Lineas de Referencia
seran paralelas y, en su caso, coincidentes, con los ejes de calle o plazas que sirvan a la
parcela.

Para la fijacion de dichas Lineas se obtendra la distancia D entre estas Lineas de
Referencia y los lindes frontales, de acuerdo con las siguientes reglas:

-l. La distancia D seréa igual a la dimensién de la maxima altura de cornisa de la
edificacion permitida por el Plan sobre la parcela, de acuerdo con las ordenanzas de
zona de calificacién. Esta distancia podra ser menor de acuerdo con las reglas
siguientes:

-Il. Si el ancho de calle fuese menor que la suma de las dimensiones de las alturas
méaximas de cornisa permitidas por el Plan para sendas parcelas ubicadas en
paramentos opuestos de calle, la linea de referencia coincidira con el eje de calle,
salvo cuando esta distancia D resultase menor a 12 m., en cuyo caso se estara a lo
dispuesto en la regla lll.

-lll. La distancia D no podra ser inferior, en ningln caso, a 12 m., excepto cuando la
calle sea de ancho menor; en este caso el ambito vial de servicio quedara
comprendido entre las alineaciones exteriores consideradas para determinar el ancho
de calle, abarcando toda la superficie de ésta.

2. En todo caso, el ancho de calle se determinara, a estos efectos, por la distancia
media entre la alineacion exterior correspondiente a la parcela considerada y la recayente al
paramento opuesto de la misma via. Como ejes se tomaran el dominante de la calle o el de
simetria de la plaza. La maxima altura de cornisa se determinara conforme a la Ordenanza
correspondiente, y, a estos efectos, se afiadird a lo que resulte de estos parametros la
altura correspondiente a los aticos permitidos, en su caso.



3. El ambito vial de servicio se extiende hasta las intersecciones entre Lineas de
Referencia o entre éstas y la linea perpendicular a ellas que las une con el punto donde el
linde frontal correspondiente intersecta el linde lateral.

4. El ambito vial de servicio se considera integrado por los terrenos publicos
destinados a calzadas, aceras, areas peatonales y aparcamientos. También lo integran los
terrenos destinados a areas de juego, jardines y elementos vegetales, recreativos o de
servicio.

5. Para que la parcela retna la consideracion de solar deberan ser publicos los
terrenos con tal destino integrantes de su ambito vial de servicio; asimismo, deberan estar
libres de construcciones e instalaciones fuera de ordenacion y tener debidamente
ajardinadas o acondicionadas aquellas de sus partes que no tengan por destino servir de
acera 0 calzada, ademas de contar con pavimento y encintado de las superficies
reservadas a éstas o aquellas.

Articulo 3.46.- Encintado de aceras.

Las parcelas deberan disponer de encintado de acera perimetral ejecutado de
acuerdo con el proyecto de urbanizacion. En todo caso el ancho y disefio de la acera se
ajustara a la planta viaria debidamente aprobada por el Ayuntamiento. El disefio de la planta
viaria debera respetar los anchos totales de los viales que se establecen en el Plano C y
responder, en sus conceptos esenciales, al disefio establecido en dicho Plano C o, en su
caso, en los instrumentos de desarrollo del Plan, pudiéndose alterar las dimensiones
definidas en los mismos pero no asi su concepcion funcional. La exigibilidad de mobiliario
urbano se determinard atendiendo a las previsiones de la planta viaria del proyecto de
urbanizacion o de obras ordinarias.

Articulo 3.47.- Pavimentado de calzadas.

Las parcelas deberan disponer de calzada pavimentada en todo el frente del solar
recayente a via publica en toda la anchura definida por el ambito vial de servicio de la
parcela.

Se entendera pavimentada aquella calzada que lo esté de acuerdo con las
caracteristicas previstas en el proyecto de urbanizacién cumpliendo los requisitos técnicos
de firmes que el Ayuntamiento apruebe para las distintas calles en atencién a su tréafico y
categoria. Como minimo deberan contar con una base granular de 20 cm. de espesor, sub-
base granular del mismo espesor y doble tratamiento superficial con dotacion minima de
ligante de 3'5 kg./m2, asi como acabado superficial de gravilla 6-12 o capa de rodadura de
hormigén asféltico de 6 cm. de espesor, con cajeado correspondiente a las rasantes y
espesores indicados.

Articulo 3.48.- Acceso rodado y peatonal.

Las parcelas dispondran de acceso rodado desde la red general de la ciudad o desde
el vial mas préoximo conectado con area de urbanizacién definitiva, de forma que se acceda
al vial perimetral de la parcela definido por su d&mbito de servicio viario, a través de via de
ancho minimo de 6 m. de calzada con caracteristicas de calidad minima equivalentes a las
descritas en el articulo anterior.

Asimismo, debera contar con comunicacion peatonal a través de aceras de
condiciones iguales a las descritas en el articulo 3.46 anterior, con el area de urbanizacién
definitiva mas préxima, sin mas discontinuidades que las propias de la interseccién con
calzadas ejecutadas de conformidad con el planeamiento y pavimentadas con arreglo a lo
dispuesto en el articulo anterior.

Articulo 3.49.- Vias peatonales.

En caso de que la via a la que dé frente la parcela tenga caracter peatonal, por estar
asi previsto en el planeamiento, el cumplimiento de las anteriores condiciones no se exigira
en sus propios términos sino amoldandolo a las peculiaridades que ello comporta.



En todo caso, se habra de observar lo preceptuado en el articulo anterior. Las calles
peatonales, ejecutadas como tales, permitiran colegir la continuidad del itinerario de acceso
peatonal exigida por dicho articulo 3.48, aunque nunca podran tenerse en consideracion
para verificar la continuidad del itinerario por el que se produce el acceso rodado.

Articulo 3.50.- Alumbrado publico.

La parcela deber& disponer de alumbrado publico ejecutado y en funcionamiento, de
acuerdo con el proyecto de urbanizacién aprobado.

El alumbrado publico comprendera, como minimo, el preciso para el tramo del vial o
viales a los que recaiga la parcela. En cualquier caso se asegurara un nivel minimo de
luminaria de 2 cd/m2 con farolas que sean, como minimo, de las mismas caracteristicas
presentes en las zonas mas proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada mas cercana debera
disponer, asimismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones que se prescriben
para la propia parcela.

Articulo 3.51.- Evacuacién de Aguas Pluviales y residuales.

La parcela dispondra de evacuacién de aguas residuales por sistema ejecutado de
acuerdo con las ordenanzas y conectado a la red de alcantarillado prevista en el proyecto
de urbanizacion.

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

Articulo 3.52.- Suministro de agua.

La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en cantidad suficiente
para la actividad a desarrollar en la edificacién segun los usos e intensidades permitidos. Si
se trata de viviendas la dotacién minima sera de 900 litros por vivienda y dia.

Articulo 3.53.- Suministro de energia eléctrica.

Las parcelas dispondran de conexion 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. En el caso de
viviendas, la potencia minima disponible por vivienda sera de 3,0 Kw. La conexion y
acometida cumplira la normativa sectorial de aplicacion y, en su caso, la municipal regulada
mediante ordenanza, asi como las indicaciones estipuladas en el tratado de concesiéon de
licencia para concretar sus caracteristicas técnicas.

Articulo 3.54.- Otras redes de suministro.

La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas de las ya
mencionadas, sélo sera preceptiva, a efectos de la consideracion de solar, cuando asi lo
estipule un instrumento de planeamiento formulado en desarrollo del presente Plan.
También podra establecerse dicho requisito, con caracter general a los demas efectos,
mediante Ordenanza municipal.

Articulo 3.55.- Compatibilidad de redes.

A la vista del proyecto de urbanizacion aprobado, la disposicion de las redes de
suministro y evacuacion de la parcela, para que ésta merezca la consideracion de solar,
habra de ser tal que permita la ejecucion del alcantarillado general previsto en el proyecto
sin necesidad de enmendarlas o destruirlas.

Articulo 3.56.- Otros requisitos.

1. La parcela deberd haber cumplido las condiciones que, para la ejecucién del
planeamiento, se establecen en los articulos 3.1 a 3.22, de estas Normas ambos inclusive,
y contar con la dimensién y forma exigidas por el presente Plan.



2. A los efectos previstos en el articulo 148 del Reglamento de Gestion el fondo de
influencia de los servicios urbanisticos sera de 50 metros para las Zonas de Ensanche
(ENS) y de 25 metros en los restantes casos, salvo prevision en contrario de los
instrumentos de Planeamiento de desarrollo.

CAPITULO QUINTO: De la conservacion, proteccién y renovacion del
patrimonio
inmobiliario.

Seccion Primera: El deber normal de conservacion.

Articulo 3.57.- Obligaciéon de conservar.

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardines, carteles e
instalaciones deberan conservarlas en estado que garantice su seguridad, salubridad y
ornato publico, debiendo realizar, a tal fin, las obras de mantenimiento, reparacion o
reposicion que resulten necesarias.

2. El deber normal de conservacion exigible de la propiedad inmueble se entiende sin
perjuicio de las obligaciones y derechos de los arrendatarios segun se derivan del articulo
110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

3. El deber normal de conservacion de la propiedad tiene como limite la realizacion de
aguellas obras cuyo coste o caracteristicas técnicas determinarian la ruina del inmueble si
fueran precisas para la reparacion de éste.

Articulo 3.58.- Condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

1. Mediante Ordenanza Municipal se regularan las condiciones concretas de
seguridad, salubridad y ornato que se deben observar en cada tipo de inmueble y que como
minimo 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 accion corrosiva de los elementos y de los agentes agresores.
Conservar los materiales de revestimiento de fachadas y cobertura de modo que no
ofrezcan riesgo de caida. También deberan contar con proteccion contra accidentes
mediante antepechos, barandillas y cerramientos en condiciones. Las instalaciones
eléctricas y motores de elevacion o presidn para ascensores y agua asi como el
pararrayos y las instalaciones de gas o calefaccion si las hubiera, deberan
mantenerse en condiciones de seguridad contra el fuego y accidentes. En el caso de
edificios sin habitantes, deberan quedar cerrados y preservados contra ocupaciones
ilegales.

b) De salubridad: se debera mantener la aptitud de los inmuebles para el uso al que
esta destinado, 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 elementos de reduccién, depuracion 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) Los solares deberan ser mantenidos limpios de vegetacion y restos de inmundicias,
vallados con cerramiento permanente de dos cincuenta metros de altura, de adecuada
presencia, consistencia y resistencia, cercando la alineacién oficial. Debera



propiciarse el adecuado tratamiento de la superficie del solar para evitar el riesgo de
accidentes.

e) 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. Las marquesinas deberan cumplir lo dispuesto en las Ordenanzas
Generales de la Edificacion contenidas en estas Normas. Todos estos elementos
deberan ser mantenidos sin deterioro en tanto permanezcan visibles desde la via
publica.

Articulo 3.59.- Adecuacién al ambiente de las obras sobre edificaciones.

Las edificaciones deberan construirse y mantenerse en condiciones ornamentales
adecuadas al ambiente donde se ubiquen. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 73
de la Ley del Suelo, el Ayuntamiento denegard, llegado el caso, licencia para la ejecucion
de obras o para la instalaciébn 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. Las actuaciones sobre fachadas existentes
se ajustaran a lo regulado en las Ordenanzas Generales de la Edificacion.

Articulo 3.60.- Ordenes de ejecucién y limite del deber de conservacion.

1. El cumplimiento de los deberes de conservacion por la propiedad podra requerirse
mediante orden de ejecucidn dictada por el Ayuntamiento; la desobediencia de éstas dara
lugar a la imposicién de las sanciones legalmente previstas y a la ejecucién municipal
subsidiaria a costa del propietario o a la expropiacién-sancion del inmueble en los términos
autorizados por la Ley del Suelo.

2. No obstante, cuando la orden de ejecucion excediere el limite del deber normal de
conservacion (por tratarse de elementos catalogados o de un supuesto previsto por el
articulo 182 de la Ley del Suelo), el propietario tendra derecho a que la Administracion de la
gue emane la orden de reparar, financie o asuma aquella parte del coste de la reparacion
gue exceda del 50 % del valor actual del edificio o partes afectadas.

3. La Administracion actuante podra optar, en tal caso, por ejecutar por si misma las
obras de reparacion precisas, repercutiendo al propietario el 50 % del valor actual del
inmueble, o por expropiar éste al valor que resulte de deducir los costes de un eventual
derribo a lo que sumen el valor urbanistico del terreno (con previa ponderacion de las
obligaciones de ejecuciéon del planeamiento a que su reedificacion estuviera sujeto) y el
precio de la construccion como material de derribo; todo ello conforme al articulo 38.2 de la
Ley de Expropiacion Forzosa con relacion a la Regla 13.3 de la O.M. de 22-09-82 y
articulos 66 y 157.2 de la Ley del Suelo.

4. Las obras de reparacién sujetas a este régimen, no incluirdn en ningin caso las
mejoras que incrementen el valor originario del edificio sin perjuicio de lo que, de mutuo
acuerdo, puedan convenir la Administracién y el interesado en orden a la mayor rentabilidad
y perdurabilidad de la operacion.

Seccion Segunda: Contenido Normativo del Catalogo de Proteccion.

Articulo 3.61.- Catalogo.

1. El Plan General contiene, entre sus determinaciones, un Catalogo de patrimonio
arquitecténico y monumental protegido en el que se determinan los elementos construidos,
sujetos a régimen de proteccion y la categoria normativa a la que se adscriben.

2. Los Planes Especiales de protecciéon que desarrollen el presente Plan en los
ambitos que éste delimita a tal efecto, contendran la normativa que sea precisa respecto a
los bienes catalogados en su ambito. Hasta tanto se dicten dichos Planes regira lo
establecido en la presente seccidn, que, en todo caso sera de aplicacion subsidiaria,



teniendo, en estos supuestos, el catalogo del presente Plan caracter transitorio en tanto no
se vea modificado por los catalogos de los Planes Especiales correspondientes.

3. El Catalogo del presente Plan General sera susceptible de ser desarrollado
mediante un Plan Especial de Proteccién en el que se aborden los siguientes aspectos
relativos a los elementos protegidos:

a) Redefinicion de los grados de proteccién y de los elementos protegidos.

b) Concrecion pormenorizada de los elementos de interés constitutivos de los
conjuntos, edificios, y jardines objeto de proteccion.

c) Definicién del régimen de usos, atendiendo a su compatibilidad con las tipologias
y con los elementos protegidos.

Articulo 3.62.- Definiciéon de nivel de proteccién y tipo de proteccion.

1. Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo que determina los tipos de
proteccion a los que puede estar sometidos un inmueble y, en consecuencia, la clase de
obras que, en general, se pueden efectuar sobre él. El nivel de proteccién se establece en
el catalogo atendiendo, prioritariamente, a los valores arquitectonicos o urbanisticos que
presentan las edificaciones incluidas en el mismo.

2. Se entiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas o0 acciones especificas,
de caracter material, que pueden adoptarse para la mejor preservacion de los valores
arquitecténicos o urbanisticos que presenta un inmueble y, en consecuencia determina las
obras que, en particular, se pueden realizar sobre él. El tipo de proteccion se determinara
ponderando las circunstancias sobrevenidas y aquellas otras que, por su especificidad,
resultan de dificil valoracién y no puedan haber sido consideradas al catalogar, siendo
preciso tenerlas en cuenta para emprender las mas eficaces actuaciones en orden a
salvaguardar las finalidades perseguidas por el propio catalogo.

3. Cada nivel de proteccién cuenta con un tipo basico de protecciéon que define las
facultades que asisten a la propiedad, por aplicacion directa del Plan y del catalogo, para
actuar sobre un edificio protegido. Ademas, cada nivel de proteccion cuenta, también, con
un tipo subsidiario de protecciéon que supone la realizacion de otras obras distintas a las
contempladas en el tipo basico, pero que pueden ser autorizadas al intervenir sobre el
edificio, siempre que se pruebe ante la autoridad y asi se declare por ésta, que dichas obras
permiten lograr, con mayores garantias de eficacia, las proteccion de los valores
arquitecténicos o urbanisticos que persigue la catalogacion.

Articulo 3.63.- Enumeracion de los niveles de proteccion.

Se establecen cuatro niveles de proteccion:

-NIVEL n° 1: Incluye la proteccion monumental (basica) y la integral (subsidiaria).
-NIVEL n° 2: Incluye la proteccion estructural (basica) y la parcial (subsidiaria).
-NIVEL n° 2 his: Incluye la proteccion estructural (basica) y la parcial (subsidiaria).

-NIVEL n° 3: Incluye la proteccion arquitecténica (basica) y la ambiental (subsidiaria).

Articulo 3.64.- Criterios de adscripcion a los distintos niveles.

1. Se incluyen en el nivel de proteccién n° 1 (con proteccién basica monumental) las
construcciones que deberan ser conservadas integramente por su cardcter singular o
monumental y por razones historicas o0 artisticas, preservando sus caracteristicas
arquitecténicas originarias.

2. Se incluyen en el nivel de proteccién n® 2 (con proteccion basica estructural) los
edificios que por su valor histérico o artistico deben ser conservados, al menos
parcialmente, preservando los elementos definitorios de su estructura arquitecténica y/o
aguellos elementos constructivos singulares de intrinseco valor que existan en el inmueble.



3. Se incluyen en el nivel de proteccién n® 2 bis (con proteccion basica estructural)
aguellos edificios o construcciones cuyo valor arquitecténico no estriba tanto en su faceta
histérica o artistica cuanto en la presencia de peculiaridades constructivas fisicas de dificil o
muy costosa reproduccion y que sean de gran valor de uso para la comunidad, con
independencia de su explotacién publica o privada y de que su buena utilizacioén sea igual o
distinta a la inicialmente prevista cuando se construyeron, pudiendo constituir un despilfarro
ajeno a la funcién social de la propiedad proceder a la demolicion del inmueble.

4. Se incluyen en el nivel de proteccién n°® 3 (con proteccion basica arquitectonica) los
edificios cuya fachada o elementos visibles desde la via publica, por su singularidad o su
caracter tradicional, o por su notable articulacion morfologica con el entorno, contribuyen
sensiblemente a conformar determinado ambiente, urbano o rastico, de especial belleza o
valor ambiental siendo de interés publico su presencia en el escenario urbano o en el
paisaje a fin de preservar esas caracteristicas ambientales.

Articulo 3.65.- NIVEL n° 1. Régimen.

1. Proteccion basica: monumental.

En las construcciones sujetas a proteccion monumental se admitiran, exclusivamente,
las obras de restauracién y conservacion que persigan el mantenimiento o refuerzo de los
elementos estructurales asi como la mejora de las instalaciones del inmueble. Sélo sera
admisible la demolicion de aquellos cuerpos de obra que, por ser afiadidos, desvirtien la
unidad arquitecténica original en su configuraciébn de mayor interés, admitiéndose, en su
caso, la reposicion o reconstruccion de aquellos cuerpos y huecos primitivos cuando
redunden en beneficio del valor historico-artistico del conjunto. Es absolutamente obligatorio
el mantenimiento de todos los elementos arquitectonicos que configuren el caracter singular
del inmueble.

2. Proteccion subsidiaria: integral.

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Patrimonio y a iniciativa de
la parte interesada podran, en su caso, autorizarse obras de redistribucién del espacio
interior sin alterar las caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siempre que ello
no desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos constructivos que deban
conservarse. Si el catdlogo prohibiera la demolicion de elementos concretos su
enumeracién se entendera vinculante aunque no exhaustiva.

3. Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccidon o demolicién el
aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistirA en la facultad de
reconstruir el inmueble originario.

Articulo 3.66.- NIVEL n° 2. Régimen.

1. Proteccion basica: estructural.

Se permiten las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se
mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitecténica tales como los
espacios libres interiores, alturas y forjados, jerarquizacion de espacios interiores, escaleras
principales, el zaguan si lo hubiera, la fachada y demas elementos propios. También
deberan preservarse todos los elementos singulares que, en su caso, especifique el
catalogo.

2. Proteccion subsidiaria: parcial.

a) Previo dictamen favorable de la Comisibn de Patrimonio podrd autorizarse,
mediante licencia de intervencién sobre edificio protegido, la demolicion de alguno o
algunos de los elementos sefialados en el apartado anterior cuando no gocen de
proteccién especifica por el catalogo y ademas el elemento afectado presente escaso
valor definitorio de la estructura arquitecténica o0 su preservacion comporte graves
problemas de cualquier indole para la mejor conservacion del conjunto protegido.



b) También podré procederse a la demolicion de todos los elementos excepto de los
pormenorizados en el catalogo cuando asi lo autorice expresamente éste. En tal caso
se aplicara -en lo demas- el mismo régimen regulado para el nivel de proteccién n® 3 a
fin de garantizar que la reconstruccion del edificio sea adecuada al ambiente en el que
se ubique.

¢) La inclusibn de un inmueble en este nivel de proteccion n® 2, con proteccion
especifica de la fachada pormenorizada en el catalogo, excluye la posibilidad de
aplicar las soluciones propias de la "proteccion ambiental”; si el catdlogo autorizara
expresamente la demolicion de todos los elementos del edificio excepto de la fachada,
protegiendo ésta, se aplicaran las mismas medidas previstas para la "proteccion
arquitecténica" pero nunca las propias de la "proteccién ambiental". La demolicion
total de los edificios incluidos en este nivel de proteccidn, no es procedente ni por
aplicacion de su tipo béasico ni por aplicacion de su tipo subsidiario.

3. Si por cualquier motivo se arruinasen o demoliesen las construcciones incluidas en
este nivel de proteccién el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira
en la facultad de reconstruir el inmueble construido con las partes de la edificacion
relacionadas en el apartado 1 de este articulo.

Articulo 3.67.- NIVEL 2 bis. Régimen.

Los edificios incluidos en este nivel de proteccion se sujetaran al mismo régimen
regulado en el articulo anterior (nivel de proteccién 2) adaptandolo a la naturaleza de sus
caracteristicas constructivas. Lo previsto en los apartados 2a) y 2b) del articulo anterior se
aplicard con la suficiente flexibilidad para permitir la consecucién de los obijetivos
especificos de preservacion y proteccion de este nivel.

Articulo 3.68.- NIVEL n° 3. Régimen.

1. Proteccidn basica: arquitecténica.

En los edificios sujetos a proteccién arquitecténica 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 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.

2. Proteccién subsidiaria: ambiental.

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Patrimonio u oOrgano
consultivo equivalente, mediante licencia de intervencién sobre edificio protegido, se podra
autorizar la demolicién o reforma de la fachada y elementos visibles desde la via publica
cuando, a instancia de parte interesada, se presente un proyecto de fiel reconstruccion,
remodelacién o construccion alternativa de superior interés arquitecténico que, a juicio de la
Administracion, fundado en razones de orden técnico o estético, contribuya de forma mas
eficaz a preservar los caracteres del entorno rastico o urbano cuya proteccion se persigue.
Para ello se ponderaran los caracteres de dicho entorno, las dificultades constructivas que
presente la restauracién de la fachada, su valor arquitecténico intrinseco, la posibilidad de
reconstruirla y el resultado que hayan dado operaciones analogas.

En todo caso, por tratarse de edificio protegido, la autorizacién para demoler y edificar
se concedera en unidad de acto mediante licencia de intervencién en edificios protegidos y
para su concesion sera preciso el compromiso, garantizado por la propiedad, de ejecutar el
proyecto en un plazo a determinar en la propia licencia. El incumplimiento de dicho
compromiso determinard la pérdida de las garantias prestadas y, en su caso, la inclusion
del inmueble en el Registro Municipal de Solares de Edificacion Forzosa.

3. La Administracion solo estard directamente vinculada a la autorizacién de los
proyectos de intervencién que se promuevan sobre edificios catalogados en régimen de
proteccion, cuando la solicitud propuesta se circunscriba a la posibilidad contemplada en el
tipo basico (apartado 1 de este articulo) y observe las demas normas aplicables. En estos
casos, al igual que en los demas niveles de proteccion, la aplicacién del tipo subsidiario sélo



sera procedente cuando quede fehacientemente justificado y acreditado que la actuacion
pretendida a su amparo permite preservar con mayor eficacia los valores arquitecténicos,
histérico-artisticos o ambientales protegidos por el Catélogo.

4. La resolucién de los expedientes de licencia, en estos casos, debera ser motivada.

5. 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.

Articulo 3.69.- Conservacion de parametros de la edificacion.

1. Sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas particulares de zona no se
podra incrementar el volumen ni alterar los pardmetros esenciales de los elementos propios
de la edificacion existente como consecuencia de las obras de intervencion que se realicen
sobre edificios sujetos a proteccién, aunque podra aceptarse un incremento de la superficie
construida sobre rasante siempre que se cumplan las Ordenanzas Generales de la
Edificacion y no se altere el volumen geométrico preexistente.

2. Solo por circunstancias justificadas de interés general podra permitirse, en los
casos de proteccion ambiental, la alteracion de la distribucidon del volumen dentro de la
parcela, sin que ello pueda suponer incremento absoluto del volumen global originario con
incumplimiento de las ordenanzas de edificacion de la zona, aunque si variacion de los
parametros esenciales de la edificacion preexistente en aras de una mejor integracion del
edificio en el entorno protegido.

3. No seran de aplicacion aquellas condiciones generales de la edificacion reguladas
en el Titulo Quinto que impidan o dificulten el correcto tratamiento de los edificios
protegidos, salvo en los casos de sustitucion previstos dentro del régimen de proteccion
ambiental.

4. Las profundidades edificables grafiadas en los planos C s6lo seran de aplicacion a
edificios protegidos que las superen y en los que se autorice la demolicion total o parcial
con conservacion de fachada.

Articulo 3.70.- Proteccién de plantas bajas, parcelacion y superficies anexas.

1. Para todas las categorias de proteccidn queda prohibida la instalacion de rotulos de
caracter comercial o similar, insertos en la fachada del inmueble, debiendo eliminarse los
existentes en el plazo de dos afios desde la aprobacion definitiva de este Plan. Se
exceptian los que se adosen a los huecos de la planta baja cuando su superficie no exceda
de un metro cuadrado y los que se integren formalmente en el cerramiento o acristalamiento
de dichos huecos.

2. Los proyectos de renovacion de plantas bajas para ubicacion de locales
comerciales u otros usos permitidos, deberan situar los huecos de fachada en los ejes de
simetria correspondientes a las plantas altas, quedando prohibidas todo tipo de
marquesinas y salientes no originales. En todo caso debera respetarse la continuidad y
homogeneidad del tratamiento respecto a las plantas superiores.

3. La proteccion se extiende a la totalidad de la parcela en que se encuentra situado el
edificio, afectando su régimen a la totalidad del arbolado y jardineria existente en ella. Solo
se admitira la segregacion parcelaria, cuando las obras de intervencion se acometieran
sobre varios inmuebles radicados en diversas parcelas y la segregacion pretendida
permitiese conservar, con mayor eficacia, los valores arquitecténicos que se traten de
proteger en el conjunto de ellos.

Articulo 3.71.- Adecuacién de los materiales.

En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los materiales empleados
habran de adecuarse a los que presentaba el edificio en su forma originaria o de mayor
interés. En las obras reguladas en el articulo 3.59 y concordantes, habran de adecuarse a



las exigencias ambientales del entorno como las concrete la autorizacion correspondiente
aunque los materiales utilizados difieran de los originarios.

Articulo 3.72.- Documentacién para la licencia.

La solicitud de licencia de obra mayor que tenga por objeto la intervencién sobre un
edificio protegido debera acompanar la siguiente documentacién adicional:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las obras ponderandola
con relacion a otras alternativas de intervencion que el planeamiento permita.

b) Justificacibn 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.

c¢) Plano parcelario.

d) Descripcion de las caracteristicas tipologicas del edificio asi como de sus
elementos de composicion y orden arquitecténico y justificacién de su conservacién o
remocion en la propuesta.

e) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y descripcion fotogréafica
clara del mismo, que incluira una fotografia a color de tamafio 18x24 cm. de cada
paramento de fachada a via publica obtenida preferentemente en el eje central de la
fachada o fachadas.

f) Andlisis del estado de la edificacion y descripcion del uso a que venia siendo
destinada.

Articulo 3.73.- Tratamiento del entorno. Conjuntos arquitectonicos (PAR).

1. Las construcciones e instalaciones préximas a conjuntos, edificios o jardines objeto
de proteccién, deberan adecuarse en su disefio y composicion a los elementos protegidos
armonizando con ellos y sin crear barreras visuales.

2. El Plan, de conformidad con las previsiones especificas de su Catélogo, sujeta a
Nivel de Proteccién namero 3, todos los conjuntos arquitecténicos (PAR) de la ciudad. El
objetivo primario perseguido es la preservacion de la unidad del proyecto originario que dio
lugar a la edificacién conjunta. Para el tipo basico de proteccion arquitecténica se
autorizaran las obras de conservacion, reforma y modernizacion precisas para el buen uso
de los edificios, sin modificacién de los elementos compositivos de la fachada y cubierta.

La proteccién subsidiaria ambiental comportara la sustitucion total o parcial de los
edificios que se encuentren en ruina; la nueva edificacion deberd mantener estrictamente
las condiciones del resto de los edificios del conjunto, en particular, la parcela minima
presente en éste, alineaciones, edificabilidad, alturas y condiciones estéticas de la
edificacion, debiéndose reproducir las caracteristicas compositivas externas propias del
conjunto protegido.

3. A los efectos previstos en el apartado anterior, se entiende por conjunto
arquitecténico el grupo de edificios ordenados y edificados simultaneamente, segun
proyecto unitario, determinando una parcelacion regular, la repeticion de tipologia
arquitecténica y una secuencia de espacios intermedios con orden preciso.

Articulo 3.74.- Comisién de patrimonio.

El Ayuntamiento regular4 la composicion y funcionamiento de la Comision de
Proteccion del Patrimonio cuyo cometido principal sera informar las licencias de obras que
tengan por objeto la intervencion sobre edificios protegidos.



Seccion Tercera: De la ruina de los edificios.
Articulo 3.75.- Definiciéon de ruina.

Procedera la declaracion del estado ruinoso de la edificacion en los supuestos de
ruina fisica, econdémica y urbanistica contemplados en la Ley del Suelo.

Articulo 3.76.- Ruina fisica.

Se consideraran dafios no reparables técnicamente por medios normales aquellos
cuya reparacion impligue la reconstruccibn de elementos estructurales de extension
superior a un tercio de la totalidad de los mismos. Se entiende por elemento estructural
aguel que presente una misién portante y resistente reconocida en el céalculo. La
determinacion de la extension antes aludida se verificard por cuantificacion pormenorizada,
en unidades de medicién habituales en proyecto, de los elementos estructurales y de la
proporcion de cada uno en relacion con el total comparandola con el detalle de la
proporcion de cada clase de elemento que deba ser reconstruido y ponderando el
porcentaje que representen respecto a la totalidad integrante de la estructura del edificio.

Articulo 3.77.- Ruina econémica.

1. Se consideran en ruina econémica los edificios que para satisfacer las condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publico que presentaba su forma originaria demanden
reparaciones cuyo coste supere el 50 % del valor actual del edificio.

2. Para la determinacién del valor actual del edificio se recomienda tomar como base
el coste de reconstruccion segun moédulos unitarios de obra de reconocimiento oficial
aplicados a la superficie construida originaria del inmueble y ponderando los incrementos
resultantes de las caracteristicas constructivas de época no susceptibles de valoracion
unitaria por su dificil reproduccion actual; sobre esta base debe aplicarse coeficiente
deflactor por razon de antigliedad y, en su caso, de uso.

3. Los costes de reparacion vendran exclusivamente referidos a las obras tendentes a
reponer el edificio a sus condiciones preexistentes y se evaluaran aplicando los modulos
oficiales, antes referidos, a los elementos deteriorados.

4. No procedera la aplicacion de coeficiente deflactor por razon de antigliedad,
cuando este concepto no constituya un motivo de depreciaciéon del inmueble dado su
caracter monumental o su reconocido valor histérico. Especialmente debe tenerse esta
regla en consideracion, con los edificios sujetos al Nivel de Proteccion nimero 1 y con los
declarados Bienes de Interés Cultural.

Articulo 3.78.- Responsabilidad de la propiedad en caso de ruina.

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

Articulo 3.79.- Consecuencias de la declaracion de ruina.

1. La declaracion de ruina comportara 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 rehabilitaciéon dentro del régimen legal concretado en
estas Normas.

2. Cuando la ruina sea fisica e inminente se ordenarda, de inmediato, el desalojo de los
ocupantes adoptandose las medidas precisas para garantizar la seguridad de las personas.



3. La declaracion de ruina comporta la inclusion del inmueble en el Registro Municipal
de Solares e Inmuebles de Edificacién Forzosa, Salvo que se trate de edificios protegidos
en cuyo caso serd de aplicacién el articulo 6.1 a) del Reglamento de Edificacién Forzosa.

Seccion Cuarta: Régimen de las edificaciones fuera de ordenacion.

Articulo 3.80.- Supuestos de fuera de ordenacion.

Se estara a lo dispuesto en las Disposiciones Transitorias de las presentes Normas.

Seccion Quinta: Proteccion de Jardines y Arbolados.

Articulo 3.81.- Catalogo de Jardines y Arbolados.

El Plan General contiene un Catalogo de Proteccion de Jardines y Arbolados, cuya
finalidad es preservar el patrimonio histérico de la ciudad en su vertiente arb6rea y los
valores estéticos del disefio presente en determinados ambitos ajardinados.

Articulo 3.82.- Grados de proteccion.

Se establecen los siguientes grados de proteccidn:

1. Proteccidn arbérea: Es la proteccion de caracter general que se dispensa a ciertas
especies con el fin de salvaguardar su existencia; queda prohibida su tala; su cambio de
emplazamiento sélo estara permitido cuando la ejecucién de las determinaciones propias de
este Plan General lo exijan, y siempre, previo informe de los Servicios Téchicos municipales
acerca de las condiciones en que se debe realizar. Entre dichas determinaciones se incluye
la ejecucion de proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias (apertura de calles, isletas,
etc...).

Estan sujetos a este régimen de proteccion los siguientes géneros:

1 Araucaria 19 Magnolia

2 Casuarina 20 Melia

3 Catalpa 21 Morus

4 Cedrus 22 Olea

5 Celtis 23 Parkinsonia
6 Cerdis 24 Pinus

7 Chorisia 25 Quercus

8 Citrus 26 Robinia

9 Cupressus 27 Salix

10 Cycas 28 Sophora

11 Dracaena 29 Sterculia
12 Eleagnus 30 Taxus

13 Ficus 31 Tilia

14 Ginkgo 32 Ulmus

15 Grevillea 33 Todos los géneros comprendidos

16 Jacaranda
17 Juglans

dentro de la familia de las
Palmaceas.

18 Lagerstroemia

2. Proteccion integral: Se extiende a aquellos ejemplares que, bajo ninglin concepto
podran ser objeto de tala, traslado ni mutilacion en sus copas, ni en su sistema radicular.
Integran dicha proteccién los ejemplares que se citan en el Catalogo.

3. Proteccién de jardines: Se protegen aquellos que por su especial valor artistico o
por la presencia de elementos singulares vegetales y/o arquitecténicos, o por conformar el



ambiente urbano en que se hallan deben ser conservados, manteniendo sus condiciones
tipolégicas o ambientales. Son los que se enumeran en el Catalogo.

Articulo 3.83.- Tala de &rboles y poda de arboles.

La tala de arboles estara sujeta a previa licencia municipal. En el caso de especies no
sometidas a proteccion arborea, solo se permitira la tala cuando lo exija la ejecucion de un
instrumento de planeamiento o cuando el arbol amenace caida o cuando resulte preferible
para la mejor conservacion u ordenaciéon de un jardin.

Se prohibe la poda de arboles salvo cuando tenga por exclusivo objeto la mejor
conservacion de los mismos o para evitar la produccién de dafios por sus ramas.

Se admitira, no obstante, la poda e incluso tala de arboles no sometidos a proteccion
en los supuestos que impliquen distancias menores de 2 metros entre los conductos de las
lineas aéreas de alta tension y la masa de arbolado.

Seccion Sexta: Proteccion y vigilancia arqueoldgica.

Articulo 3.84.- Definicién de ambitos de proteccidén y vigilancia arqueoldégica.

Los Ambitos de Proteccion Arqueoldgica y los de Vigilancia Arqueoldgica, vienen
delimitados en los anexos del Catalogo de Proteccién. Se podran delimitar nuevos ambitos
en atencién a futuros descubrimientos, mediante tramitacion de Plan Especial en desarrollo
del presente Plan General.

Articulo 3.85.- Proteccion arqueologica.

Los ambitos de proteccion arqueoldgica estdn sujetos a la condicibn de no ser
edificados, sin que se pueda realizar sobre ellos otro tipo de obras que las propias de la
investigacion y las tendentes a permitir la mejor contemplacién o conservacion de los restos
hallados. El terreno afectado por estas medidas se entendera declarado de interés publico y
utilidad social a todos los efectos. Los trabajos se realizaran bajo supervision municipal o a
cargo de los Servicios municipales competentes.

Articulo 3.86.- Los Ambitos de Vigilancia Arqueoldgica.

Los Ambitos de Vigilancia Arqueoldgica estarén sujetos a las siguientes medidas:

1. La concesion de licencia urbanistica de cualquier indole, que comporte movimiento
de tierras, estara sujeta a previo informe por el Servicio municipal competente, acerca de la
compatibilidad de la obra pretendida con la preservaciéon de los restos arqueoldgicos que
pudieran existir en el lugar, indicando las precauciones que deban adoptarse.

2. Si la emisiéon 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 articulo 9 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales en tanto se realicen los trabajos arqueoldgicos.

3. 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 sefialar la fecha del inicio de las
obras y a prestar su colaboracién para facilitar el trabajo de los servicios municipales.

4. Si durante la ejecucion de las obras autorizadas se produjeran hallazgos de interés,
deberdn interrumpirse las obras el tiempo preciso para acometer indagaciones
complementarias o para el examen y extraccion 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.

Articulo 3.87.- Cambio de régimen.



En el supuesto de que se hallaran restos arqueolégicos 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 declarard sin efecto si ya se hubiera
otorgado. Al amparo del articulo 58.1 Tercera de la Ley del Suelo se iniciara la maodificacion
o redacciéon de Plan Especial de Proteccion, con suspension cautelar de licencias en las
areas afectadas, a fin de declarar los terrenos Ambito de Proteccion Argueoldgica; todo ello
sin perjuicio de las indemnizaciones que por via expropiatoria sea, en su caso, obligado a
satisfacer

Articulo 3.88.- Diligencia Municipal.

1. La realizacién 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.

2. Las referencias contenidas en esta seccién 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 del Patrimonio Histérico Espafiol.

Articulo 3.89.- Obligaciones Generales.

Cualquier persona esta obligada a poner en conocimiento de la Autoridad el hallazgo
de restos arqueoldgicos; el incumplimiento de este deber, asi como los dafios perpetrados
contra bienes de interés arqueolégico sera objeto de las sanciones, administrativas o
penales, previstas en derecho.

TITULO CUARTO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO UNICO: Determinaciones de cardcter general.

Articulo 4.1.- Definicién.

Constituyen el Suelo No Urbanizable las areas del territorio municipal 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.

Articulo 4.2.- Ambito.

La delimitaciéon en cuyo ambito opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable viene
reflejada con el cédigo SNU en la documentacion grafica del Plan.

Las zonas que corresponden a regulaciones diferenciadas que subdividen el Suelo No
Urbanizable quedan delimitadas segun se refleja en el plano B de Calificacién Urbanistica a
escala 1:5.000 y responden a los cédigos que se expresan en los articulos siguientes.

Articulo 4.3.- Régimen urbanistico.

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

2. El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda a
su naturaleza, con subordinaciéon 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 corresponde a su explotacion. En ningln caso y a ningun efecto cabra
reconocer expectativas urbanisticas al suelo no urbanizable.

3. Cuando se produjeran descubrimientos arqueolégicos, paleontolégicos,
mineraldgicos, histdricos u otros geoldgicos o culturales, en areas cuyas determinaciones no
resultaren adecuadas con aquellos y previa decision del Organismo o Entidad competente,
los terrenos afectados quedaran automéaticamente sujetos a la suspension cautelar de las
autorizaciones, licencias y permisos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la
necesaria modificacion del planeamiento o catalogacion, para alterar la regulaciéon
urbanistica de modo que se ajuste a la nueva situacion, incluyéndose el elemento o terreno
afectado en la Zona de Calificacion PH.

Dichos descubrimientos deberan ser puestos inmediatamente en conocimiento de las
Entidades u Organismos competentes para su comprobacion, protecciéon o explotacion.

4. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que
sustentan la pertenencia de un terreno a una Zona de calificacién 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.

5. La transformacion economica de los cultivos, o su reforestacion, en areas
pertenecientes a categorias de menor nivel de proteccion al que corresponderia por la
nueva utilizacion del suelo, generara la necesidad de que se ajuste la categorizacion del
area afectada, a la nueva situacion, a cuyo efecto se procedera en la forma prevista por el
articulo 58.1. tercera de la Ley del Suelo.

Articulo 4.4.- Parcelacion.

1. En el Suelo no urbanizable s6lo podran realizarse parcelaciones rusticas, que
cumpliran las dimensiones minimas fijadas por la legislacién agraria.

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

2. Con arreglo al Articulo 94 de la Ley del Suelo se reputara ilegal toda parcelacion
urbanistica en esta clase de suelo.

Se presumira que una parcelaciéon es urbanistica cuando en una finca matriz se
realicen obras de urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o edificacién de forma
conjunta o, cuando aun no tratdndose de una actuacion conjunta, pueda deducirse la
existencia de un plan de urbanizacion unitario.

3. lgualmente se considerara que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando
presente al menos una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines
rdsticos o 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 edificacion 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.

¢) Afectar fincas con servicios de abastecimiento de agua para el conjunto de ellas,
cuando sean canalizaciones subterrdneas o con abastecimiento de energia eléctrica
para el conjunto teniendo estacion de transformacion comun 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 parcelacion sea coetdnea al encargo o redaccion de proyecto o a la
realizacién de cualesquiera actos de naturaleza privada o administrativa, tendentes a
la edificacidn con vistas a un uso urbanistico prohibido para los terrenos.

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

Articulo 4.5.- Nucleo de poblacion.

Habida cuenta de la densidad de poblacién residente en el suelo no urbanizable del
término municipal, cualquier nueva edificacién destinada a vivienda supone una condicién
objetiva que da lugar a la formacién de nucleo de poblacion. No obstante en la zona PA-2 se
permitird la construccidon de edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar con las
condiciones siguientes:

a) Deberadn asentarse sobre parcelas de superficie no inferior a 10.000 metros
cuadrados.

b) Tan s6lo podré 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.

c) Se sujetaran a una edificabilidad maxima de 0,04 m2/m2 sobre parcela, con un
méaximo 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 con las condiciones
gue se establecen para la subzona UFA-3.

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 legislacion sectorial de carreteras. En cualquier caso la edificacion se
situard a no menos de 7 metros del linde de la finca.

Articulo 4.6.- Divisiéon en zonas.

En suelo no urbanizable se distinguen las siguientes zonas, cuya delimitacién figura
en el Plano B de Calificacion del Suelo:

1. Zona de Asentamientos Rurales: su cédigo es AR.

2. Zona de Proteccién Agricola: Su codigo es PA y se divide en dos subzonas, PA-1
(Proteccién agricola especial para la huerta) y PA-2 (Proteccion agricola normal para el
secano).

3. Zona de proteccidn ecoldgica y medioambiental: Responde al Cédigo PM.

4. Zona de proteccién historico-artistica, arqueolégica y paisajistica. Comprende las
areas y elementos que se incluyen o se puedan incluir en el catédlogo de proteccién. Cédigo
PH.

5. Zona de proteccion de infraestructuras: Su codigo es PI. Se divide en las siguientes
subzonas:

PI-1 Proteccion y reserva de la red viaria.

PI-2 Proteccion y reserva de la red ferroviaria.

PI-3 Proteccién de vias pecuarias.

Pl-4 Proteccién de la red de abastecimiento de agua potable.

PI-5 Proteccion de los centros de transformacion y tendidos eléctricos.
P1-6 Proteccién de gaseoductos y oleoductos.



P1-7 Proteccion de las areas constitutivas del dominio publico hidraulico.
PI1-8 Proteccion del area litoral.

Articulo 4.7.- Obras e instalaciones permitidas.

1. En las zonas de Suelo No Urbanizable AR, PA-1 y PA-2 se podran hacer
construcciones ligeras o instalaciones especificamente destinadas a explotaciones agrarias
(invernaderos u otras analogas), tales como las que corresponden al uso Alm.1a, pero con
una superficie maxima de 30 m2, siempre que guarden relacion con la naturaleza y destino
agricola de la finca y se ajusten a los planes y normas reguladoras de la actividad
agropecuaria.

2. En las zonas Pl y junto a ellas podran realizarse las construcciones e instalaciones
vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

3. En las zonas PH y PM podran realizarse las obras tendentes a la mejor
conservacién de los elementos, naturales o artificiales, protegidos, segun las previsiones de
la normativa de proteccion aplicable.

Asimismo podran realizarse obras como las descritas en el parrafo 1. de este articulo
cuando el uso Agricola (Nag) no resulte incompatible con las normas de proteccion y los
trabajos que se realicen no dafien o perjudiquen el elemento protegido.

4. La construccion de edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar tan sélo se
admitira en la subzona PA-2 con las condiciones que se establecen en el precedente
articulo 4.5.

5. Si que se permitirdn, las obras de restauracion, acondicionamiento y reforma de los
edificios existentes destinados preferentemente a vivienda unifamiliar (Run) cuando su
tipologia responda a la tradicional del lugar y tengan caréacter aislado o se encuentren
enclavados en la Zona de calificacion AR.

Dichas obras se ajustaran a las limitaciones siguientes:

-No ocuparan mas suelo que el correspondiente a las edificaciones antiguas,
guedando prohibidas las ampliaciones.

-No se producird 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 o de interés presentes en
el edificio o conformadores de su estructura arquitectdnica tradicional.

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

6. Al amparo del articulo 85 de la Ley del Suelo en relacion con el 43.3 del mismo
texto legal, sdélo tendran la consideracion de instalaciones de utilidad publica las que hayan
de emplazarse en las Zonas PA-2 y AR, o dentro de edificios protegidos con respeto a sus
caracteristicas arquitecténicas; siempre que, ademas, tengan caracter publico
implantandose bajo el patrocinio de una institucién publica o benéfica de fines no lucrativos
y que se destinen a usos dotacionales (D) de los siguientes tipos: Das, Ded, Dsa, Dsc, y
Dsr.

En el caso de la zona de calificacion AR dichas instalaciones deberan construirse en
ejecucion de Planes Especiales aprobados al efecto.

Como dependencia anexa al uso dotacional podra admitirse el uso Tof.2.
En todo caso, dichas construcciones se ajustaran a las siguientes limitaciones:
-Altura maxima: dos plantas equivalentes a 7 m de altura méaxima de cornisa.

-Ocupaciéon méxima de parcela: 50% para la Zona PA-2 y 75% para la Zona AR.



-Deberan contar con acceso rodado aunque no se ajusten estrictamente a las normas
minimas de urbanizacién y, siempre, con algun sistema eficaz de depuracion de
vertidos para el caso de que no pudiera realizarse conexion con la red de
saneamiento

urbano.

7. Conforme al mencionado articulo 85 de la Ley del Suelo, en relacion con el 43.3 del
mismo texto legal, s6lo tendran la consideracion de instalaciones de interés social a
emplazar en el medio rural, las siguientes:

a) Aquellos bares, paelleros, merenderos y restaurantes familiares que, vengan a
emplazarse en inmuebles ya construidos con anterioridad a la aprobacion del presente
Plan, sin precisar de ampliaciones ni de aumentos de volumen, ni de obras de nueva
planta, debiéndose ser homologables al uso Tco.la y pudiendo emplazarse, tan sélo
en las Zonas PA-2 y AR y siempre y cuando el inmueble no impida ni obstaculice la
ejecucion o el funcionamiento de los sistemas generales o locales.

b) Al solo efecto de mantener el empleo ya existente, cuando ello no sea incompatible
con objetivos irrenunciables de ordenacion territorial, se considerara de interés social
aqguellas industrias (Ind) que encontrandose en funcionamiento efectivo en la fecha de
aprobacién definitiva del presente Plan, estén legalizadas o precisen legalizar su
situacion y cumplan todos los requisitos siguientes:

-Que se pruebe que la instalacion estaba en funcionamiento antes de la fecha de
aprobacion definitiva de este Plan.

-Si se trata de una actividad calificada como insalubre o peligrosa debera estar
ubicada a mas de 2.000 metros de suelos urbanos o urbanizables de uso dominante
residencial o terciario, salvo que en la calificacion se especifique excepcion de
distancia por adopcion de medidas correctoras. -Que no se encuentre emplazada en
las zonas PH, PM o Pl y no obstaculice la ejecucién ni el funcionamiento del sistema
general de comunicaciones, ya sean de sus elementos programados o0 no
programados.

-Que cuente con sistema de depuracion de residuos y emisiones en condiciones
reglamentarias.

-Que no genere flujos de trafico que puedan dafiar o perturbar la estructura territorial
postulada por el presente Plan.

Las anteriores condiciones se observaran para la legalizacién de industrias y para la
concesion de licencias de reforma y ampliacién. Las ampliaciones se sujetaran a las
siguientes condiciones, ademas de los requisitos antes sefialados:

-Las ampliaciones que no incrementen la superficie ocupada se ajustardan a la
volumetria maxima de 0,8 m2t/m2s sobre parcela.

-Las ampliaciones que incrementan la superficie ocupada se permitiran, sobre la
parcela originaria, siempre que no se rebase la volumetria antes sefalada ni
incrementen en mas de un 50% la superficie originariamente ocupada en el momento
de la aprobacion definitiva del presente Plan.

¢) Las licencias reguladas en el apartado anterior seran concedidas con caracter
provisional y por plazo que no exceda los 15 afios contados desde el momento de
aprobacioén definitiva de este Plan. Dicho régimen sélo serd aplicable y sélo se podran
conceder licencia a su amparo durante los 8 afios siguientes a la fecha de aprobacién
definitiva del presente Plan.

8. Conforme al articulo 85.1.1° con relacion al 86 de la Ley del Suelo, deberan
respetarse las incompatibilidades de uso sefialadas por este Plan General, entendiéndose
incompatibles aquellos usos que manifiestamente lo sean con el dominante asignado a cada
zona, asi como aquellos expresamente prohibidos en los articulos siguientes.



9. En las bandas laterales de los Sistemas Generales viarios GRV-1 y GRV-2, en
Suelo No Urbanizable, se podran disponer, como instalaciones de interés social, estaciones
de servicio para el abastecimiento de combustible para los vehiculos automéviles y
actividades complementarias con las condiciones que se establecen a continuacion:

a) Solo podran ubicarse en las siguientes zonas o0 subzonas:

- AR (Asentamientos rurales) cuando expresamente se recoja esta posibilidad en los
Planes especiales que se redacten.

- PA (Proteccién agricola).

- PM (Proteccidn medioambiental) tan sOlo si expresamente se recogiera esta
posibilidad en el Plan Especial de Proteccion del Parque Natural de la Albufera.

- PI-1 (Proteccion y reserva de la red viaria) respetando las determinaciones de la
vigente legislacién de carreteras.

b) La superficie ocupable maxima de la Estacién de servicio serd de 2.000 metros
cuadrados. La superficie cubierta no cerrada no sera superior a 300 metros cuadrados
y los elementos de cubricion se situaran a una altura no superior a 6 metros. Se
admitird asimismo edificaciéon auxiliar, en una planta, destinada a oficinas y almacén
de la propia empresa y a servicios complementarios: lavado engrase, etc., dicha
edificacion auxiliar podra ocupar una superficie no superior a 150 metros cuadrados y
con una altura total méxima de 4,50 metros.

c) Las estaciones de servicio dispondran de vias de cambio de velocidad calculadas
conforme a la Instrucciéon de Carreteras cuando se instalen en una carretera cuya
intensidad en un dia medio, sea superior a 10.000 vehiculos.

d) Se deberéa prever en el interior de la estacion una zona de estacionamiento como
minimo para 10 vehiculos turismo, 0 su equivalencia en camiones, en espera de
carga.

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 se determinara, en funcion de
la intensidad de circulacién, en las Ordenanzas municipales correspondientes.

f) Las distancias minimas entre estaciones de servicio seran las establecidas por la
legislacion especifica vigente (RD Ley 4/1988 de 24 de junio 0 norma equivalente).

g) Las estaciones de servicio, a implantarse en el Suelo No Urbanizable, no podran
situarse a menos de 500 metros de los Suelos Urbanos o Urbanizables.

Articulo 4.8.- Asentamientos rurales.

1. Son grupos de viviendas de tipologia tradicional, que sirven de primera residencia a
familias principalmente dedicadas a la actividad agraria. Ademés de los asentamientos que
expresamente delimite este Plan, podran delimitarse otros mediante Plan Especial siempre
gue sean de caracter historico.

Su régimen urbanistico sera objeto de desarrollo mediante Plan Especial en los
términos establecidos en el articulo 82 del Reglamento de Planeamiento con el fin de dotar
de servicios y equipamientos a la poblacion residente, de preservar sus actividades
tradicionales, asi como de conservar las edificaciones existentes y de interés.

2. Uso dominante: Residencial unifamiliar (Run).
3. Usos prohibidos:
- Residencial plurifamiliar (Rpf), salvo que se trate de edificios de so6lo dos viviendas.

- Cualesquiera usos terciarios (T), salvo los Tco.l.a que se implanten en edificios
tradicionales ya existentes antes de la aprobacion definitiva del presente Plan.



- Usos industriales (Ind).

- Almacenes (Alm). Excepto Alm.1la cuando se trate de almacenes vinculados a la
explotacion agraria.

- Dotacionales (D); Salvo los que se implanten al servicio de la poblacién residente en
los términos que prevea el Plan Especial correspondiente.

- Aparcamiento (Par.1d y Par.2).

- Extractivos (Nex).

Articulo 4.9.- Zona de proteccidn ecoldgica y medioambiental (PM).

1. Se estara a lo que disponga el Plan Especial de Proteccion del Parque Natural de la
Albufera. Hasta su aprobacion, las actuaciones relativas al uso del suelo habran de ser
informadas, con cardcter previo a la licencia municipal, por el Consejo Asesor del Parque,
todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Sexta de las presentes
Normas.

2. Uso dominante: Forestal (Nfo) y Proteccion del Medio Natural (Nme).

3. Usos prohibidos: se estara al régimen de usos que se establezca en el Plan
Especial.

Articulo 4.10.- Zona de proteccion agricola (PA-1y PA-2).

1. Uso dominante: Agricola (Nag).
2. Usos prohibidos:

- Residencial (R); salvo las edificaciones tradicionales existentes (Run) con
anterioridad al Plan General y las que se establezcan en PA-2 al amparo de lo
previsto en el articulo 4.5 de estas Normas.

- Terciario (Ter): excepto Tco.la en edificios tradicionales ya existentes antes de la
aprobacién definitiva del presente Plan.

- Industrial (Ind).

- Almacén (Alm), excepto Alm.1a, pero con una superficie maxima de 30 m2 que se
permitird cuando esté vinculado a usos agrarios.

- Aparcamiento (Par), excepto los vinculados a usos dotacionales en PA-2.
- Extractivos (Nex).

3. En PA-2 se permiten usos dotacionales de los siguientes tipos: Das, Ded, Dsa, Dsc
y Dsr en los términos establecidos con anterioridad. Asi como Din.6 (Estaciones de servicio)
en PA-1y PA-2 con las condiciones sefaladas en el apartado 9 del articulo 4.7 anterior.

Articulo 4.11.- Zona de proteccidn histérico-artistica y paisajistica (PH).

1. Los elementos y los terrenos incluidos en ella se encuentran sujetos al régimen
especifico de proteccion regulado en el Capitulo Quinto del Titulo Tercero de estas Normas.
Todas las actuaciones que se realicen sobre edificios que, presumiblemente, hayan sido
construidos con anterioridad al afio 1930, estaran sujetas al régimen establecido para el
Nivel de Proteccion nimero 3 aungue dichos edificios no hayan sido catalogados de modo
especifico, salvo cuando resulten afectados por Sistemas Generales en Suelo No
Urbanizable.

2. Uso dominante: el propio del elemento protegido.



3. En caso de que se trate de elementos, edificios o terrenos protegidos de caracter
aislado, estaran sujetos a las limitaciones de la Zona en que se encuentren englobados. En
todo caso se entenderan prohibidos los siguientes usos:

-Residencial plurifamiliar (Rpf).
-Comerciales: Tco.1b, Tco.1c, Tco.2 y Tco.3.

-Otros usos terciarios: Tre.3, Tre.4 y Tof (excepto los vinculados a dotacionales
permitidos).

-Industrial (Ind).

-Almacén (Alm), excepto Alm.1a vinculado al uso agricola.
-Dotacionales (D), excepto Das, Ded, Dsa, Dsc y Dsr.
-Aparcamientos (Par).

-Extractivos (Nex).

-Ganaderos (Nga).

Articulo 4.12.- Zona de proteccion de infraestructuras (PI).

A cada una de las Subzonas les sera de aplicacion la reglamentacién especifica
correspondiente a su naturaleza, conforme a la legislacion sectorial vigente, debiéndose
estar a las limitaciones de uso que de ello se deriven. En todo caso no se permitiran otras
construcciones que las propias de la infraestructura que se trate de realizar.

El régimen de proteccion de esta Zona podra ser desarrollado mediante Plan Especial
con determinaciones particularizadas para cada elemento de Sistema General.

TITULO QUINTO: ORDENANZAS GENERALES DE LA
EDIFICACION.

CAPITULO PRIMERO: Disposiciones Generales.

Articulo 5.1.- Introduccién.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el presente Titulo son, al
igual que las condiciones particulares de Zona, requisitos necesarios para que sea posible
la edificacion de una parcela (y condicionantes del modo en que ésta puede producirse),
aungue no sea condicion suficiente para ello, ya que, ademas, deberan concurrir:

a) En suelo urbanizable y, en algun caso, en suelo urbano: las condiciones de
ordenacién reguladas en el Titulo Segundo de estas Normas. Es decir la previa
aprobacion de los instrumentos de planeamiento correspondiente.

b) Y siempre: las condiciones de ejecucion reguladas en el Titulo Tercero para cada
clase de suelo, tanto las de caracter subjetivo (la previa reparcelacion o compensacion
y haber sufragado la propiedad o estar sufragando el coste de urbanizaciéon) como las
de caracter objetivo (que la parcela retna o esté en condiciones de reunir la
consideracion de solar y que se respeten los edificios protegidos).

Articulo 5.2.- Condiciones de la Edificacion.

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

a) Condiciones de la parcela (de dimensiones, emplazamiento, ocupaciéon 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 iluminacion 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, los cuales se ajustaran en su
caso a las condiciones constructivas especiales que se regulan.

CAPITULO SEGUNDO: Condiciones de parcela.

Seccion Primera: Dimensiones de la parcela.
Articulo 5.3.- Parcela urbana.

Se entiende por parcela urbana (en adelante: parcela) toda porciébn de suelo
susceptible de aprovechamiento urbanistico con el fin de hacer posible la ejecucion de la
urbanizacion y de la edificacidn, de servir de referencia a la intensidad de la edificacion y de
asegurar la unidad minima de la edificacion.

Articulo 5.4.- Vinculacion entre edificacion y parcela.

1. Las edificaciones preexistentes a la segregacion parcelaria condicionan el
aprovechamiento y demas condiciones de la edificacion para los lotes resultantes, sin que
del conjunto de éstos se puedan derivar facultades inexistentes para la propiedad de la finca
matriz como consecuencia de agregaciones y segregaciones sucesivas.

2. Solo 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 simultdnea agregacion a colindantes,
permitir la configuracion, al menos de parcela minima.

Articulo 5.5.- Segregacién y agregacion de parcelas.

1. Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelaciéon 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, que los primeros deberan testimoniar en el documento, conforme al
Articulo 96.3 de la Ley del Suelo.

3. En ningln caso, se consideraran edificables los lotes resultantes de una
parcelacion que, sin licencia municipal, hubiere dado lugar a parcelas inferiores a la minima.

4. No obstante, podra concederse licencia de edificacion para parcela cuyas
dimensiones no alcancen las minimas si las circunstancias de consolidaciéon del entorno no
permitieran su agregacién a parcelas colindantes.

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

Articulo 5.6.- Definiciones y conceptos: lindes, medicién de superficie, parcela
maxima.

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
sefalamiento de los lindes de la misma cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

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

5. Si se estableciera, 0 algun instrumento de planeamiento viniera a establecer,
parcelas maximas, no podran realizarse segregaciones 0 agregaciones de propiedades
cuyo resultado sea la formacion de parcelas superiores a la maxima.

Articulo 5.7.- Agregacion obligatoria de parcelas.

1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

2. Aguellas 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 agregacién parcelaria sera obligatoria.

4. De conformidad con el articulo 95 de la Ley del Suelo, no seran edificables las
parcelas cuyas colindantes quedaran no edificables por si mismas o sin posible agregacién
con tercera no consolidada. Si las parcelas colindantes no edificables fuesen propiedad
municipal se estara a lo dispuesto en la legislacion de Régimen Local sobre venta o permuta
a colindantes.

Seccion Segunda: Condiciones de emplazamiento en la parcela.
Articulo 5.8.- Concepto y Aplicacion.

Las condiciones de emplazamiento son las que determinan la posicion de las
construcciones dentro de la parcela, y se definen en las Ordenanzas particulares de Zonay,
en su caso, en los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General.

Articulo 5.9.-Alineaciones.

Son Alineaciones las lineas que establecidas por el Plan o por los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen, determinan los limites de la ordenacion en planta,
indicando que ninguna parte ni elemento de la edificacion puede sobrepasarlas, salvo los
cuerpos o elementos salientes que expresamente se autoricen y los sétanos permitidos.

Articulo 5.10.-Alineacion Exterior.

Es Alineacion exterior la que sefiala la separacion entre las parcelas edificables y la
red viaria publica y/o los espacios libres de uso publico. Generalmente se encuentra
grafiada en el Plano C del Plan General. Para su interpretacién y traslacion 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 edificacion existente, se tomaran las porciones de coincidencia como referente prioritario
para su fijacion.

Articulo 5.11.- Alineacion Interior.

Sefiala la separacion entre la(s) porcion(es) de parcela edificable que puede(n)
sustentar edificacion y la(s) que deben permanecer sin ella.

Articulo 5.12.- Alineacién de Fachada.



Las Alineaciones de Fachada determinan la ubicacién de las fachadas en plantas por
encima de la baja, sefialando la interseccion de dichas fachadas con el Ultimo forjado del
volumen inferior.

Articulo 5.13.- Linea de la edificacion.

Se entiende por Linea de la Edificacion la interseccién de la fachada de la planta baja
con el terreno. Si la planta baja fuera didfana se considerard como Linea de la Edificacion la
proyeccion sobre el terreno de la linea exterior del forjado que cubra el vano.

Articulo 5.14.- Rasante.
Se distinguen:

a) La linea de rasante que, establecida por este Plan o por los instrumentos
urbanisticos que lo desarrollen, coincide con el perfil longitudinal de las vias publicas
en su eje. De estar ejecutada la via publica, y salvo indicacion en contrario, se tomara
el perfil existente.

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

Articulo 5.15.- Distancia a lindes.

Se entiende por distancia a lindes, la que separa un plano de fachada, o en su caso
un saliente, del linde de referencia mas préximo, medida sobre una recta perpendicular al
propio linde.

Articulo 5.16.- Retranqueo.

Es la distancia entre la alineacion exterior y la linea de la edificacion, o en su caso
alineacion de fachada, medida sobre una recta perpendicular a aquella.

Articulo 5.17.- Separacion entre edificios.

Se entiende que un edificio esta separado de otro una distancia dada como minimo,
cuando ninguna de las circunferencias que pueda trazarse con radio igual a la distancia
citada y centro en cada uno de los puntos de la proyeccion horizontal de los perimetros,
incluidos los salientes del primero, intersecte a la de los segundos.

Articulo 5.18.- Profundidad edificable.

Es la distancia, entre la alineacion exterior, y la alineacién de fachada interior, medida
perpendicularmente a aquella, en edificaciones no retranquedas de la alineacién exterior.

Seccion Tercera: Condiciones de ocupacion de la parcela.
Articulo 5.19.- Superficie ocupable.

1. Se entiende por superficie ocupable, la porcidn de parcela edificable susceptible de
ser ocupada por la edificacién sobre rasante.

2. Salvo indicacion en contrario, las construcciones subterraneas podran ocupar en el
subsuelo la totalidad de la parcela edificable. No obstante si se situan bajo patios de parcela
0 bajo espacios libres deberd garantizarse, mediante una capa de tierra de al menos 1
metro de espesor, el ajardinamiento del 60%, como minimo, del patio de parcela o espacio
libre.

3. En los casos en los que se construyan garajes o estacionamientos bajo espacios
libres, podra admitirse excepcionalmente, como consecuencia de la construccion de
aquellos, la emersion de elementos parciales de los mismos, hasta 1 metro por encima de la
rasante, que deberan quedar retirados 5 metros, como minimo, de los paramentos de las
edificaciones existentes o previstas en su entorno, debiendo cumplirse, en cualquier caso,



las condiciones establecidas en el parrafo 2 anterior. Asimismo, en los espacios libres, se
admitiran las siguientes construcciones sobre rasante:

a) Construcciones abiertas (pérgolas, ediculos, etc.), de 3,50 metros de altura maxima
sobre rasante, destinadas al esparcimiento de los usuarios de los espacios libres y
excepcionalmente, en casos justificados, como elementos que permitan la adecuada
insercion de las rampas de acceso a garajes o0 estacionamientos que se ubiquen bajo
los espacios libres. Estas construcciones no podrdn ocupar, en ningdn caso una
superficie superior al 20% de la porcion de parcela destinada a espacio libre, debiendo
guedar retirados 5 metros, como minimo, de los paramentos de las edificaciones
existentes o previstas en su entorno.

b) Conductos de ventilacion asi como construcciones cerradas, de 3,50 metros de
altura maxima sobre rasante, destinadas a albergar accesos peatonales vinculados a
los sGtanos destinados a garajes y estacionamientos situados bajo los espacios libres.
El conjunto de conductos y construcciones cerradas no podra ocupar una superficie
superior al 2% de la porcién de parcela destinada a espacio libre, debiendo quedar
retirados 5 metros, como minimo, de los paramentos de las edificaciones existentes o
previstas en su entorno (salvo mayor exigencia para los conductos y chimeneas de
ventilacién en la reglamentacién especifica vigente).

Articulo 5.20.- Coeficiente de ocupacion.

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

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la
aplicacion 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 ocupacion maxima de parcela.

Articulo 5.21.- Superficie libre de parcela.

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

Seccion Cuarta: Aprovechamientos sobre la parcela.

Articulo 5.22.- Superficie construida por planta.

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

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

3. Los cuerpos salientes que estén cubiertos por otros elementos analogos o por
tejadillos o cobertizos, formaran parte de la superficie total construida cuando se hallen
limitados lateralmente por paredes; en caso contrario se computara Unicamente el 50 por
ciento de su superficie.

Articulo 5.23.- Superficie construida total.

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

Articulo 5.24.- Superficie util.



1. Se entiende por superficie util de una pieza o de un local la comprendida dentro del
perimetro definido por la cara interna de sus cerramientos: con el exterior, con otras piezas
o locales del edificio o con otros edificios. Es superficie Util de una planta o del edificio,
respectivamente, la suma de las superficies Utiles de las piezas o locales que integran una
planta o la totalidad del edificio.

2. No contara como superficie util la de aquellos espacios que tengan una altura libre
inferior a 1,50 metros.

3. Para el computo de la superficie util de los cuerpos salientes se utilizaran los
mismos criterios cuantitativos que se establecen para la superficie construida.

Articulo 5.25.- 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, numero de plantas, profundidades edificables, ocupacion en
planta, etc.) establecidos por el Plan y/o mediante coeficientes de edificabilidad.

Articulo 5.26.- Edificabilidad asignada de modo geométrico.

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

2. Si como consecuencia de Estudios de Detalle, o por otra causa prevista por el
planeamiento, la edificabilidad asignada geométricamente por el Plan se redistribuyera en la
parcela, no contaran, a los efectos del computo de la edificabilidad, las superficies de los
cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc.) que puedan construirse en funcion de
las caracteristicas métricas y tipologicas de las fachadas resultantes de la edificacion,
atendiendo a las condiciones que se establecen en las Ordenanzas particulares de cada
Zona.

Articulo 5.27.- Edificabilidad asighada de modo aritmético.

Cuando la edificabilidad sobre rasante se establezca mediante coeficientes (m2t/m2s),
las superficies de los cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc.) que se
construyan contaran a los efectos del computo de la edificabilidad.

Articulo 5.28.- Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie edificable total y la
superficie de la proyeccion horizontal del ambito de referencia.

2. En funcion del ambito de referencia se distinguen dos formas de expresar la
edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad global: se aplica sobre la superficie total del &mbito que
corresponda, que incluye la totalidad de los terrenos dentro de ese ambito, es decir
tanto las parcelas como los espacios libres publicos y la red viaria publica.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: se aplica sobre la superficie neta de la parcela
edificable, es decir sobre la superficie total de parcela deducidos los espacios libres
publicos y los viarios publicos.

CAPITULO TERCERO: Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Seccion Primera: De la medicion de la altura del edificio y sus plantas.

Articulo 5.29.- Altura del edificio.



La altura de un edificio es la dimension vertical de la parte del mismo que sobresale
del terreno. Para su medicién se utilizaran las unidades métricas y/o el nimero de plantas
del edificio.

Articulo 5.30.- 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.

Articulo 5.31.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.
1. Edificios en los que la linea de la edificacién coincide con la alineacion exterior:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de la edificacion es tal que la diferencia
de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o0 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 alineacion
exterior, las cotas de referencia para la medicion de alturas se atendran a las siguientes
determinaciones:

a) La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la
cota de la planta que tenga la consideracion de Planta Baja.

b) En los casos en que la edificacién 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 ningln caso las cotas de referencia entre dos plantas bajas consecutivas podran
establecerse con una variaciébn absoluta superior a 1,50 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 nimero conveniente de partes para cumplir con la condicién
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura méxima autorizada en ninguna seccion
longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las respectivas cotas de
referencia de las distintas plantas bajas existentes.

Articulo 5.32.- Altura en unidades métricas.

Es la altura del edificio medida en unidades métricas desde la cota de referencia. Se
distinguen las siguientes:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccién de la cara inferior del
forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio en
esta ultima planta.

b) Altura de coronacion: es la que se mide hasta el nivel del plano superior de los
antepechos de proteccion de cubierta.

c) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

Articulo 5.33.- Altura en nimero de plantas.

Es el numero de plantas por encima de la cota de referencia o de la rasante, incluida
la planta baja.



Articulo 5.34.- Altura maxima.

1. Se entiende por Altura maxima la sefialada 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 medicidon, numero de plantas y
unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como maximos admisibles (salvo
lo que se dispone, en estas Normas, para enrase de cornisas).

3. Podra edificarse sin alcanzar la altura méxima, salvo cuando el planeamiento
determine expresamente lo contrario.

Articulo 5.35.- Planta.

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

Articulo 5.36.- Planta baja

Se entiende por Planta baja aquella planta en la que, en mas de un 50% de su
superficie construida, la cara superior del pavimento de suelo se encuentra entre dos planos
horizontales, uno que contiene la cota de referencia y otro situado a 1,40 metros sobre
aquel. Si la cara superior del pavimento de suelo se situare en alguna porcidn a cota mas
profunda de 1,40 metros por debajo de la cota de referencia, dicha porcidon no tendra, a
efectos de habitabilidad, la consideracién de planta baja. El valor de la altura libre de Planta
Baja se determinara en funcion del uso y de las Ordenanzas particulares de la Zona.

Articulo 5.37.- Planta de piso.

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

Articulo 5.38.- Terrado o azotea.

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

Articulo 5.39.- Entreplanta (Entrepiso o altillo).

1. Se entiende por Entreplanta aquella planta que, en su totalidad, tiene el forjado de
suelo en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja.
Se admite la construccion de entreplanta siempre que su superficie Gtil no exceda el 25% de
la superficie util del local a que esté adscrita, y quede retirada 3 metros como minimo de la
fachada exterior. Cuando las entreplantas se destinen a aparcamientos no existira limitacion
en el porcentaje de ocupacion de la superficie util, salvo el retiro de 3 metros a fachadas
exteriores que se exigira excepto en los supuestos siguientes:

a) En bloques de edificacion abierta con profundidad edificable no superior a 12
metros.

b) En las porciones de entreplanta que puedan situarse sobre las mesetas de acceso
a los locales de aparcamiento, cuando, en virtud de estas Normas, el cierre de dichos
accesos deba situarse en fachada (caso de la Subzona ENS-2).

2. La altura libre de planta por encima y por debajo del forjado de suelo de la
entreplanta no sera inferior a 2,20 metros.

Articulo 5.40.- Cota de planta de piso.

Se entiende por cota de planta de piso la distancia vertical, medida entre la cota de
referencia de la planta baja, y la cara superior del forjado de suelo de la planta a la cual se
refiera la medicion.

Articulo 5.41.- Altura de planta.



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

Articulo 5.42.- Altura libre de planta.

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

2. Salvo lo dispuesto en los siguientes parrafos de este articulo o determinacién
contraria en las Ordenanzas particulares de cada una de las Zonas, la altura libre minima en
plantas sobre rasante, para locales en que exista utilizacibn permanente por personas, sera
de 2,50 metros.

3. Esta altura s6lo podra ser inferior en areas no superiores a un 30% de cada pieza
habitable a causa de elementos constructivos, sin que pueda, en ningln caso, ser inferior a
2,20 metros. No obstante, en cocinas, vestibulos, pasillos, cuartos de aseo y tendederos, la
altura libre de planta podra reducirse en toda su superficie hasta 2,20 metros.

4. La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso dominante no
residencial (terciario, industrial,..) de 3 metros en todas las plantas. 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.

Seccion Segunda: De la construccion bajo rasante.
Articulo 5.43.- Planta Sotano.

1. Se entiende por planta sétano aquella que, en mas de un 50% de su superficie
construida, tiene su techo por debajo del plano horizontal que contiene la cota de referencia.
La cara superior del forjado de techo no podré situarse a cota mayor de 1,10 metros sobre
la cota de referencia, cuando se ubique bajo plantas sobre rasante, ni sobrepasar la cota de
referencia cuando pueda ubicarse bajo espacios libres.

2. La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del uso a que pueda
destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la altura libre (aparcamientos) y
2,50 metros para la altura de planta (entre caras superiores de forjados).

Articulo 5.44.- Planta Semisdtano.

1. Se entiende por planta semis6tano aquella en la que mas de un 50% de su
superficie construida tiene el plano de suelo por debajo de la cota de referencia, y el plano
de techo por encima de dicha cota. El pavimento de los semis6tanos no podréa situarse a
cota mayor de 2,20 metros por debajo de la cota de referencia. Asimismo la cara inferior del
forjado de techo no podra situarse a mas de 1,10 metros ni a menos de 0,80 metros por
encima de la cota de referencia.

2. 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
2,50 metros para la altura de planta (entre caras superiores de forjados), y maximos de 3,30
metros y 3,60 metros respectivamente.

Articulo 5.45.- Piezas habitables en plantas bajo rasante.
1. En plantas de s6tano no podran instalarse piezas habitables.

2. En planta semis6tano se prohibe la ubicacién de piezas habitables destinadas a
usos residenciales.



Seccion Tercera: De la construccion sobre la altura de cornisa.
Articulo 5.46.- Construcciones por encima de la altura.

1. Por encima de la altura de cornisa maxima, podra admitirse con caracter general,
con las limitaciones 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 1 metro por encima de las aristas de altura de cornisa
del edificio en fachadas y patios, formen una pendiente del 65% (sesenta y cinco por
ciento). De realizarse aticos se tomard como referencia las aristas de la altura de
cornisa 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 3,50 metros sobre la altura de
cornisa. Se admitirdn, asimismo, casetas de ascensores que no sobrepasen 3,50
metros por encima de la cara inferior del forjado del techo de los aticos permitidos.

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

3. Asimismo, y con objeto de completar la ornamentacién y el remate compositivo de
las fachadas del edificio, asi como de configurar, en su caso, una mejor calidad ambiental
en las azoteas, se admitiran ediculos, pérgolas y elementos similares con una altura total no
superior a 3,50 metros sobre la de cornisa del edificio siempre y cuando su construccién sea
diafana y no implique la creacion de volumenes cerrados que puedan devenir habitables o
convertirse en superficies de almacenaje (“trasteros"). En ningln caso podran ocupar estas
construcciones una superficie superior al 20% (veinte por ciento) de la superficie de la
planta de azotea del edificio descontada la superficie ocupada por los remates de las cajas
de escaleras, cuartos de maquinas, depdsitos y otras instalaciones y aticos si los hubiere.
Todo ello siempre y cuando la azotea resultante libre de edificacion, tenga como minimo 40
metros cuadrados.

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

a) Las chimeneas de ventilacibn o de evacuacibn 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.

b) Los paneles de captacion de energia solar.

c) Antenas y pararrayos.

Articulo 5.47.- Atico.

Se entiende por atico la ultima planta de un edificio, coincidente con la planta de
terrado 0 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
0 a espacio libre de uso publico.

Articulo 5.48.- 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.



Seccion Cuarta: De los salientes (vuelos) y entrantes.
Articulo 5.49.- Cuerpos Salientes (vuelos).

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

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. y una anchura total no
superior a 5 metros. Cuando se disponga en esquina podra tener una anchura
maxima de 5 metros a cada lado, medidos sobre la alineacion de fachada.

e) Se entiende por cuerpo volado el cuerpo saliente cerrado no incluido en los tipos
anteriores.

2. En las Ordenanzas particulares (Titulo sexto) se establece para cada Zona y/o
Subzona el régimen pormenorizado de los cuerpos salientes autorizados.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, la construccién de los cuerpos
salientes se permitira siempre y cuando no pueda implicar una distancia inferior a D entre
cuerpos salientes diferenciados situados en paramentos opuestos 0 concurrentes con
arreglo al siguiente cuadro:

0° <= A<= 30° D= 4,50

30° < A <= 60° D= 3,50
60° < A <= 90° D=2,50
90° < A <=120° D=1,80
120°< A <=150° D=1,40

150°< A < 180° D=1,00
A = 180° D= 0,60

Donde A es el angulo exterior, en grados sexagesimales, que forman los paramentos
de fachada concurrentes u opuestos (sus prolongaciones) sobre los que se sitlan los
cuerpos salientes, y D la distancia minima, en metros, que debe respetarse entre los
cuerpos salientes.

4. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos salientes diferenciados sera,
como minimo, igual a la mayor de las longitudes de vuelo y nunca inferior a 60 cm.
Asimismo los cuerpos salientes se separardn de las fincas contiguas una distancia no
menor que la longitud del vuelo y en cualquier caso no inferior a 60 cm.

Articulo 5.50.- Entrantes.

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



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

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

Seccion Quinta: De la estética de los edificios.
Articulo 5.51.- Aplicacion.

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

Articulo 5.52.-Salvaguarda de la estética urbana.

1. Las actuaciones incidentes sobre el patrimonio protegido, directa o indirectamente,
estaran sujetas a dictamen de la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan
responder en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley del Suelo.

Articulo 5.53.- Proteccion de los ambientes urbanos.

1. Toda actuacién que afecte al ambiente urbano debera 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.

3. Las obras de restauracion, consolidacién o reparacion habran de ajustarse a la
organizacion del espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los elementos
arquitecténicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que presenta el edificio o
presentaba antes de que fuera objeto de una madificacion de menor interés no respetuosa
del edificio original. En las obras de restauracion, ademas, habra de conservarse la
decoracion 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
deberdn mantenerse conservando su composicion y adecuandose a los materiales
originarios. En obras de ampliacién la solucién arquitecténica debera adecuarse al estilo o
invariantes de la fachada preexistente. En obras de reestructuracién total deberan
restaurarse adecuadamente las fachadas exteriores y sus remates y satisfacer la normativa
especifica al respecto de la Zona.

Articulo 5.54.- Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua
o flanqueda por edificaciones objeto de catalogacion, se adecuard la composicion de la
nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zdcalos, 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 composicién 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.



Articulo 5.55.- 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.

Articulo 5.56.- Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podrd 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 relaciébn con los
colindantes. En edificios proximos a edificaciones o conjuntos de singular valor histérico-
artistico o arquitecténico, o parajes de interés paisajistico, ecolégico 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 182.2 de la Ley del Suelo.

2. Cualquier actuacion incidente sobre la fachada de un edificio existente esta sujeta a
previa licencia municipal, que sélo se podra otorgar cuando la solicitud acompafie proyecto
gue 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, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios
del inmueble, para colocar, de modo simultaneo, idéntica solucion en los huecos.

Articulo 5.57.- Soportales.

Si en una construccion se proyectan soportales, no se podra rebasar, en su caso, la
alineacioén 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.

Articulo 5.58.- Medianeras.

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

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

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

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

Articulo 5.59.- Instalaciones en la fachada.

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

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire no 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 instalacion de tendidos



grapeados en fachada, se preveran las soluciones de disefio (ranuras, conductos, etc.)
necesarias, no lesivas a la estética urbana, tendentes a la conveniente ocultacién de los
mismos. No obstante y en funcién de insalvables dificultades técnicas podra regularse
algunas excepciones mediante Ordenanzas municipales especificas.

Articulo 5.60.- Cornisas y aleros.

Las longitudes de vuelo de cornisas y aleros se determinan en las Ordenanzas
particulares de Zona.

Articulo 5.61.- Marguesinas.

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

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, y exista compromiso de ejecucion simultanea por
todos los propietarios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno, sera no inferior a 3,40 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 translicidos y con espesor no mayor de 15 cm. se admitira una
longitud de vuelo méxima 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 0 acera y no rebasara en mas
de 10 centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 5.62.- Rétulos y otros elementos de publicidad exterior.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas municipales especificas que tuviere
aprobadas el Ayuntamiento.

Articulo 5.63.- Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 15
cm., con ninguna clase de decoracién de los locales comerciales y zaguanes o cualquier
otro elemento.

Articulo 5.64.- Toldos.

Los toldos moviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructuras, a
una altura minima sobre la rasante de la acera de 2,25 metros. Su saliente, respecto a la
alineacion exterior, no podra ser superior a la anchura de la acera menos 60 cm., sin
sobrepasar los 3 metros, y respetando en todo caso el arbolado existente. Los toldos fijos
cumpliran las condiciones del articulo 5.61 apartado 2.

CAPITULO CUARTO: Condiciones Funcionales de la Edificacion.

Seccion Primera: Preliminar.
Articulo 5.65.- Aplicacion.

1. Las condiciones establecidas en el presente Capitulo (a excepcién del articulo 5.71,
la Seccion quinta y la Seccion sexta A que si serdn de aplicacién) no seran de aplicacion
para los edificios protegidos.



2. Deberan cumplirse ademés 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 legislacién sectorial vigente.

Articulo 5.66.- Local.

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

Articulo 5.67.- 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.

Seccion Segunda: De los huecos. Condiciones de iluminacion y ventilacion
naturales.

Articulo 5.68.- 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.

Articulo 5.69.- Condiciones de las Piezas habitables.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan 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 ventilacién y/o acondicionamiento de aire.

Articulo 5.70.- 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 0,80 metros y 1,20 metros
respectivamente), de una pieza habitable (excepto cocina) debera recaer 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.

¢) Patio de manzana abierto que cumpla con las siguientes condiciones:

cl) Se debera poder inscribir en el mismo un circulo de didmetro no inferior a 20
metros

c2) La relacién 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 a 6.

¢3) Al menos una de las embocaduras tendrd un ancho no inferior a 10 metros.

No obstante y en los casos suficientemente justificados en los que por la expresa
ordenacién, en el Plano C, de las alineaciones de la edificacion, se dedujese la



ineludibilidad de que las viviendas (con independencia de las caracteristicas de la
parcela sobre la que se asientan) recaigan a un determinado patio de manzana
abierto, podra no cumplirse alguna de las condiciones establecidas en el parrafo c).

Articulo 5.71.- Prevencién de las caidas.

Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos directamente al exterior y los
resaltes del pavimento que puedan suponer riesgo de caidas estardn protegidos por un
antepecho o una barandilla de 110 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. Las barandillas de
escaleras se regulan en el articulo 5.89, parrafo 9.

Articulo 5.72.- Patio de luces.

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

2. El patio de luces puede ser exterior o interior, segun recaiga, 0 no, a viario, a
espacio libre o a patio de manzana.

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

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

Articulo 5.73.- Patios de luces interiores.

La dimension y superficie minima obligatoria de los patios de luces interiores
dependen de la altura H del patio. La dimensiéon minima del patio de luces interior sera tal
gue permita la inscripcién de un circulo de didametro igual a un cuarto de la altura H del patio
y cuya superficie debera ser igual o mayor a H*/15 metros cuadrados. Se fija un minimo de
3 metros para luces rectas y de 12 metros cuadrados para la superficie. Asi pues se debera
cumplir (salvo lo dispuesto en el articulo siguiente):

uso del local dimension minima superficie minima

Piezas habitables H/4 >= 3 m. H%/15 >= 12 m2

Articulo 5.74.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante residencial.

1. En edificios de uso dominante residencial, la dimensién y superficie minima
obligatoria de los patios de luces interiores dependen del nimero de plantas recayentes a
dicho patio 0, en su caso, de la altura H del patio, segun el siguiente cuadro:

Num. de plantas Dimension Superficie
recayentes minima minima
la3 3,00 m. 9mz2
4 3,00 m. 12 m2
5 3,50 m. 15 m2
6 4,00 m. 18 m2
7 4,75 m. 25 m2
8 5,50 m. 33 m2



9 6,25 m 42 m2

2. A partir de 10 plantas recayentes, inclusive, se estard a las determinaciones del
articulo anterior (dimensién minima: H/4, y superficie minima: H%/15).

Articulo 5.75.- Patios de luces exteriores.

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

3 m. menor o igual que f mayor o igual que H/4

2. La profundidad del patio exterior de luces, medida normalmente al plano de la
fachada, serd menor o igual a vez y media el frente abierto f de fachada.

Articulo 5.76.- Patio 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 y/o escaleras.

2. El patio de ventilacion puede ser exterior o interior, segun recaiga, o0 no, a viario, a
espacio libre o a patio de manzana.

Articulo 5.77.- Patios de ventilacion interiores.

La dimension y superficie minima obligatoria de los patios de ventilacién interiores
dependen de la altura H del patio. La dimension minima sera tal que permita inscribir en su
interior un circulo de diametro igual a 0,15 H y su superficie debera ser igual 0 mayor a
H?/25 metros cuadrados. Se fija un minimo de 3 metros para luces rectas y de 9 metros
cuadrados para la superficie. Asi pues se debera cumplir (salvo lo dispuesto en el articulo
siguiente):

uso del local dimension minima superficie minima

Piezas no habitables 0,15 >= 3 m. H?/25 >= 9 m2

Articulo 5.78.- Patios de ventilacion interiores (piezas no habitables) en edificios de
uso dominante residencial.

1. En edificios de uso dominante residencial, las dimensiones y superficies minimas
obligatorias de los patios interiores de ventilacion dependen del nimero de plantas
recayentes a dicho patio o, en su caso de la altura H del patio, segun el siguiente cuadro:

NuUm. de plantas Dimensién Superficie
recayentes minima minima
la5 3,00 m. 9m2
6 3,00 m. 11 m2
7 3,00 m. 15 m2
8 3,50 m. 20 m2
9 4,00 m. 25 m2

2. A partir de 10 plantas recayentes, inclusive, se estara a las determinaciones del
articulo anterior (dimensién minima: 0,15 H, y superficie minima: H%/25).

Articulo 5.79.- Patios de ventilacion exteriores (piezas no habitables).



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

3 m. menor o igual que f mayor o igual que 0,15H

2. La profundidad del patio exterior de ventilacion, medida normalmente al plano de la
fachada, serd menor o igual a vez y media el frente abierto f de fachada.

Articulo 5.80.- Otras condiciones de los patios.

1. Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con cuerpos salientes
de ningun tipo.

2. El pavimento del patio estarq, 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 ventilacién interiores podran cubrirse con claraboyas y 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 ventilacibn minima superior en
un 20% a la del patio. Los patios de luces interiores no se podran cubrir en modo alguno.

4. Cuando se construyan plantas sobreelevadas (por ejemplo: aticos) en edificios
existentes o con licencia concedida antes de la aprobacion definitiva del presente Plan, los
paramentos exteriores de aquellas deberan separarse, si fuera necesario, del o los
paramentos de los patios existentes o previstos a los que recaigan, de modo que se
cumplan, en las plantas sobreelevadas, las condiciones minimas de patios establecidas en
estas Normas (o en el planeamiento anterior, si resulta de aplicacion la disposicion
Transitoria Primera) para una altura H del patio medida desde el pavimento del mismo hasta
la coronacion de la udltima planta sobreelevada.

5. 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.

Articulo 5.81.- Luces rectas.

Ningun plano de fachada distara de otro opuesto a él una dimension inferior a la
establecida, segun casos, en los articulos precedentes. En ningun caso habra luces rectas
menores de 3 metros.

Articulo 5.82.- Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacién deberan tener una superficie no inferior a
1/8 de la superficie util de la planta del local, salvo en viviendas y locales de uso residencial
en que sera de 1/7 de la superficie util de la planta de cada pieza habitable. No obstante
para viviendas y locales acogidos al r,gimen de proteccion oficial se estara a la
reglamentacién especifica vigente si la hubiere.

2. Cada una de las piezas habitables debera disponer de una superficie practicable
de hueco que unitaria y permanentemente no sea inferior a 1/16 o 1/14 de la superficie util
de la pieza, segun pertenezca a un local no residencial o residencial respectivamente, y
cuya menor dimension lineal no debera ser inferior a 50 cm. No obstante para viviendas y
locales acogidos al régimen de proteccion oficial se estara a la reglamentacion especifica
vigente si la hubiere.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o
gases, dispondran de conductos independientes o colectivos homologados para su
eliminacion, que cumplan con estas Normas.

4. En los cuartos de aseo, que no dispongan de huecos al exterior que garanticen su
ventilacién con superficie practicable de hueco no inferior a 1/20 de la de la planta, se



instalard conducto independiente o colectivo homologado de ventilacion forzada estéatica o
dinamica que garantice su ventilacion.

5. En los huecos de iluminacion y/o ventilacion retranqueados de la fachada, la
relaciéon que resulta de dividir la distancia que separa la cara exterior del cuerpo mas
saliente del punto donde la pieza habitable recupera su dimensién interior dominante, por la
longitud de la anchura libre de embocadura o retranqueo, no podrd determinar un cociente
superior a 2,25, debiendo duplicarse la superficie minima de iluminacién y/o ventilacion
exigida a partir de la proporcion 1,75.

6. Se admitird que la iluminacién y/o ventilaciébn de una pieza, excepto Estar, Estar-
comedor o Estar-comedor-cocina en viviendas, pueda realizarse de modo exclusivo a través
de galerias o tendederos con cerramientos diafanos siempre y cuando las superficies de
iluminacion y/o ventilacion, entre la pieza y la galeria o tendedero, exigidas en los parrafos
1, 2 y 4 de este articulo se aumenten en un 50%, con independencia de las mayores
exigencias que, en su caso, pudieran derivarse de la aplicacién del parrafo 5 anterior.

Seccion Tercera: Accesos y circulacion interior.
Articulo 5.83.- 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, evacuacion, etc., que se determinan en la reglamentacion
especifica vigente de proteccion contra incendios (NBE-CPI-82 y Ordenanza municipal de
prevencion de incendios, 0 normas que las sustituyan).

Articulo 5.84.- Accesos a las edificaciones.

1. A las edificaciones deber4 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. Todas las viviendas y cada uno de 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. Se exceptian aquellos locales destinados manifiestamente a usos
gue deban desarrollarse en locales cerrados, y los edificios de industria.

Articulo 5.85.- 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 1,30 metros, con
una altura que sera mayor o igual a 2,10 metros.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma
planta.

Articulo 5.86.- Circulacion interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la
comunicacion para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un
edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de
instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construccion. Son elementos de
circulacion: los zaguanes o portales, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, Yy
distribuidores o corredores. Se entiende por distribuidores los espacios de acceso a los
locales y viviendas desde los nucleos de comunicacion vertical. Sin perjuicio de que por el
uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los zaguanes tendrdn una anchura minima de 2 metros hasta el arranque de la
escalera principal y los aparatos elevadores.



b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran un ancho no inferior a
1,20 metros cuando sirvan a un numero de locales igual o inferior a 4. Si se da
servicio a m s unidades, el ancho no sera inferior a 1,40 metros.

¢) La forma y superficie de los espacios comunes sera tal que permita el facil acceso y
circulacion de personas y enseres desde cualquier local hasta la via publica.

Articulo 5.87.- Rampas peatonales.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas
exclusivamente mediante rampas, estas tendran la anchura del elemento de paso a que
correspondan, con una pendiente no superior al 10 %, salvo en accesos comunes a las
viviendas en cuyo caso no podra superarse el 6%. Cuando se trate de rampas auxiliares de
las escaleras, su anchura podra reducirse hasta los 50 cm. Todo ello sin perjuicio de lo
establecido en el articulo siguiente.

Articulo 5.88.- Supresién de barreras arquitectonicas.

Se aplicardn las disposiciones vigentes relativas a supresion de barreras
arquitectoénicas.

Articulo 5.89.- Accesos comunes a las viviendas.

1. En edificios de viviendas se deberd poder acceder a cada una de las viviendas
desde el espacio publico exterior a través de espacios comunes.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda, dentro de cada parcela, el paso
estard dimensionado en funcién de la poblacién a que sirva. Su trazado tendra una forma tal
gue permita el paso de un rectangulo horizontal de 70 cm. por 190 cm. En todo su recorrido
se dispondra de iluminacion suficiente al menos durante el tiempo necesario para realizar el
trayecto.

3. Los desniveles se podran salvar mediante rampas del 6% de pendiente maxima o
mediante escaleras que tendran un ancho de, al menos, 1 metro cuando por ellas se acceda
a 10 6 menos viviendas; cuando se acceda a mas de 10 y hasta 30, su ancho ser4, al
menos, de 1,10 m.; y cuando se acceda a mas de 30 viviendas se dispondran dos escaleras
con anchura minima de 1 metro o una sola de ancho no menor de 1,30 metros.

4. El rellano en escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro o tramada. Cada
tramo de escalera entre rellanos no podréa tener mas de 20 peldafios. La dimensién del
peldafio sera tal que la relacién entre la tabica y la huella, no dificulte la ascensién. La altura
de tabica sera igual o inferior a 19 cm., y la anchura de huella mayor o igual a 25 cm. En los
tramos no rectilineos la huella sera como minimo de 25 cm. medidos a 40 cm. de la linea de
pasamanos. La altura libre de las escaleras sera en todo caso no inferior a 2,20 metros.

5. Las escaleras de emergencia a efectos de calculo de evacuacion se regiran por las
condiciones establecidas por la reglamentacion especifica vigente (NBECPI-82 -0 norma
equivalente- y Ordenanza municipal de prevencion de incendios).

6. Si las puertas de ascensores 0 de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas
no podran entorpecer la circulacién de la escalera, por lo que el ancho minimo del rellano
sera de 1,70 metros. Si existiendo puertas de acceso, éstas abrieran hacia el interior de los
locales, o mediante puertas deslizantes, la anchura del rellano no seré inferior a 1,25
metros. La apertura de puertas, salvo las de entrada a viviendas, se hara siempre en el
sentido de escape.

7. No se admiten escaleras de uso publico sin iluminacion y ventilacion natural, salvo
los tramos situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de
ventilacién u otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando la iluminacion de la
escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta, con
superficie de iluminacién no inferior a 1 metro cuadrado, y superficie de ventilacion de al
menos 0,5 metros cuadrados.



8. La iluminacioén cenital exclusiva de la caja de escaleras so6lo se admitird en edificios
de hasta 4 plantas (incluida la baja) siempre que se resuelva la ventilacion mediante un
medio mecanico o chimenea adecuada. En este caso la superficie en planta de iluminacion
del lucernario sera superior a las dos terceras partes de la superficie util de la caja de
escaleras, y se empleara en su construccion materiales translicidos. En escaleras con
iluminacioén cenital, el hueco central libre de la escalera tendra su lado menor no inferior a 1
metro y una superficie minima de 2 metros cuadrados.

9. La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a 90 cm. salvo cuando
el hueco del que protejan tenga una superficie superior a 6 metros cuadrados o una
dimensién superior a 80 cm, en cuyo caso deberan tener 1,05 m de altura minima.
Asimismo, en este Ultimo caso y de ser caladas las barandillas primaran los elementos
verticales sobre los horizontales siendo la distancia libre entre aquellos no superior a 12 cm.

Articulo 5.90.- Accesos interiores en las viviendas.

1. Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de al menos 201 cm. de altura y
82,5 cm. de anchura.

2. Las puertas de acceso a los cuartos de aseo tendran al menos 192 cm. de altura 'y
62,5 cm. de anchura. Las puertas de acceso al resto de piezas de la vivienda tendran al
menos 192 cm. de alturay 72,5 cm. de anchura.

3. Los pasillos tendran una anchura minima de 90 cm. Podran admitirse
estrechamientos de hasta 75 cm. siempre que su longitud no supere los 50 cm. y en ningdn
caso enfrentados a puertas.

4. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente privado,
tendran una anchura minima de 0,60 metros.

Articulo 5.91.- Accesos comunes e interiores en locales hoteleros.

Se estara a la legislacion especifica vigente, y como minimo los accesos interiores
cumpliran las condiciones que se establecen para las viviendas.

Articulo 5.92.- Circulacién 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 nimero minimo de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada 500
metros cuadrados, o fraccion mayor que 250 metros cuadrados de superficie de venta en el
piso inmediatamente superior.

Articulo 5.93.- Pasajes comerciales.

Los locales comerciales que se establezcan en planta baja podran formar un pasaje,
gue tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura no inferior a 4
metros en todo su recorrido.

Articulo 5.94.- 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 nimero minimo de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada 500
metros cuadrados o fraccibn mayor que 250 metros cuadrados de superficie en el piso
inmediatamente superior.

Articulo 5.95.- Aparatos elevadores.

1. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a 12 metros entre
cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante, dispondra de ascensor. Se exceptuan los
edificios destinados a vivienda unifamiliar y aquellos en que, en funcién de su destino sea
manifiestamente innecesario.

2. La instalacién de aparatos elevadores queda regulada por el vigente Reglamento
de Aparatos Elevadores e Instrucciones técnicas que lo desarrollen.

3. El numero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinara en
funcién de las necesidades del edificio (nimero de plantas servidas, superficie media
construida por planta, etc.), segun las determinaciones que se establecen en la Norma
Tecnologica de la Edificacion NTE-ITA que se considera vinculante a los efectos de las
presentes Normas.

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 del articulo 5.87.

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 cumplirdn las condiciones de disefio y construccion
convenientes al uso al que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de
la obligacion de instalar ascensor.

Seccidn Cuarta: Condiciones de Sequridad en los Edificios y sus Instalaciones.

Articulo 5.96.- Sefalizacion en los edificios.

1. En los edificios de uso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a
salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincidon de incendios,
sistemas 0 mecanismos de evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos y
servicios, cuartos de maquinaria, situacién de teléfonos y medios de circulacion para
minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escaleras y, en general cuantas
sefalizaciones 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 proteccion ciudadana, todo ello de acuerdo con la normativa especifica vigente.

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

Articulo 5.97.- Prevencién de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccion
contra incendios establecen la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-82 Condiciones de
Proteccion contra Incendios en los Edificios, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia,
de cualquier otro rango o ambito del Estado.



2. Seran de obligado cumplimiento las disposiciones municipales que el Ayuntamiento
tuviera aprobadas para incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la
evacuacion de personas y la extincion del incendio si llegara a producirse.

3. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de
proteccibn contra incendios, en la medida méxima que permita su tipologia vy
funcionamiento.

4. Quedan terminantemente prohibidos todos los locales de uso recreativo publico
ubicados en sétano, incluso aquellos que cuenten con parte de la edificacién en planta baja.
Se toleraran, no obstante, en semisétano siempre que ofrezcan adecuadas garantias de
seguridad.

Articulo 5.98.- Prevencidn contra el rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacidn, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccion en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion
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 Basica de la Edificacion NTE-IPP
Instalaciones de Proteccion. Pararrayos y cuantas estuvieran vigentes en esta materia de
cualquier otro rango o ambito del Estado.

Seccion Quinta: Condiciones Ambientales.
Articulo 5.99.- 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 utilizacion
no se deriven agresiones al medio natural por transmision de ruidos, vibraciones, emision de
gases nocivos, humos o particulas, vertidos liquidos o sélidos, perturbaciones eléctricas o
emision de radiactividad.

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

Articulo 5.100.- Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades
inocuas o autorizadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas (Decreto 2413/61 de 30 de noviembre) o norma equivalente, o que dispongan de
las medidas de correccion o prevencion necesarias.

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

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos 0 vapores con
olor desagradable, humos o particulas en proporciones superiores a las marcadas en
las Ordenanzas municipales especificas vigentes.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, toxicos o, en
general, que produzcan molestias 0 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 vigentes. e) No transmitir al exterior niveles
superiores a los autorizados por las Ordenanzas municipales especificas vigentes. 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 reestablecimiento de la situacion juridica preexistente.

Articulo 5.101.- Lugar de observacién del impacto ambiental.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio urbano
estard limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones que sefialen las
Ordenanzas municipales especificas vigentes, su cumplimiento se comprobara en los
lugares de observacion establecidos en las mismas.

Articulo 5.102.- Regulacién del uso industrial y del uso almacén.

1. Para la clasificacion de actividades segun los conceptos de "molestas",
"insalubres”, "nocivas" y "peligrosas"”, se estara a lo dispuesto en el Decreto 2.414/1961 de
30 de noviembre, que sera de aplicacion simultanea con las determinaciones previstas en
estas Normas, sin perjuicio de las adaptaciones e interpretaciones de la legislacion

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.

Articulo 5.103.- 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.

2. Cabrd autorizar la ubicacion de conductos de evacuacion de humos procedentes
de locales de planta baja o inferiores a la baja en patios comunes del edificio.

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

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

5. 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.

6. 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.

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

Articulo 5.104.- Instalacion de clima artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas deberd disponer de una instalacion de calefaccién o acondicionamiento de aire
pudiendo emplear cualquier sistema de produccidon 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 aplicacion (Reglamento de instalaciones de calefaccién, climatizacion
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.

Articulo 5.105.- 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 contaminacion que pueden causar dafios a la salud de las personas, a la
rigueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las condiciones de limpieza
exigibles para el decoro urbano.

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

3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la
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 aplicacion.

Articulo 5.106.- Emisién 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 permitir4 ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi
como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo o0 maquinaria, diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.

Articulo 5.107.- Transmision de ruido.

El nivel sonoro se medird en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segun la
Norma UNE 21/31475 y su determinacion se efectuard en los lugares de observacion
sefialados en las Ordenanzas municipales especificas vigentes.

Articulo 5.108.- Vibraciones.

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

Articulo 5.109.- Deslumbramiento.

Desde los lugares de observacion especificados en la Ordenanzas municipales de
aplicacion no podra ser visible ningun deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes
luminosas de gran intensidad o procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales
como combustién, soldadura y otros.

Seccidn Sexta: Condiciones minimas de habitabilidad v calidad de viviendas vy locales

A) Servicios v dotaciones de los edificios

Articulo 5.110.- Dotacidn de agua.

La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

Articulo 5.111.- Dotacién de energia eléctrica.

1. Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada al
sistema de abastecimiento general o a sistema adecuado de generacion propia.



2. En los establecimientos abiertos al publico se dispondra de un modo que pueda
proporcionar iluminacion artificial a todos los locales y permita las tomas de corriente para
las instalaciones que se dispusieran.

3. Las instalaciones de baja tensiéon en el edificio quedaran definidas para la potencia
eléctrica necesaria, teniendo en cuenta para el célculo las previsiones de consumo de
energia para servicios (alumbrado, aparatos elevadores, calefaccion, etc.), asi como la
necesaria para los usos previstos, de acuerdo con las condiciones de dotacion marcadas en
las Instrucciones y Reglamentos especificos.

Articulo 5.112.- 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 y, 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.

Articulo 5.113.- 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.

Articulo 5.114.- 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.

Articulo 5.115.- Otras energias.

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

Articulo 5.116.- Telefonia.

1. Todos los edificios deberdn construirse con prevision de las canalizaciones
telefonicas, con independencia de que se realice 0 no la conexion 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.

Articulo 5.117.- Radio y Television.

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

Articulo 5.118.- Evacuacién de aguas pluviales.



1. El desagiie 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 edificacion aislada.

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

Articulo 5.119.- Evacuacién de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica
correspondiente y deberan cumplir, en su caso, la normativa 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 instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos
colectivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta separadora de fangos o
grasas, antes de la arqueta o0 pozo general de registro.

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

Articulo 5.120.- Evacuacién de residuos sélidos.

1. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado. Solo podran autorizarse en los supuestos de excepcibn que prevea
expresamente la ordenanza municipal reguladora de la materia.

2. Cuando las basuras u otros residuos sélidos 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.

Articulo 5.121.- 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,
podréan verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

B) Condiciones de habitabilidad de las viviendas

Articulo 5.122.- Programa minimo de vivienda.

Toda vivienda de nueva planta estara constituida, como minimo, por las siguientes
piezas:

-Estar-comedor, cocina, un dormitorio principal (o dos dormitorios sencillos) y un
cuarto de aseo. O bien:

-Estar, cocina-comedor, un dormitorio principal (o dos dormitorios sencillos) y un
cuarto de aseo. O bien:

-Estar-comedor-cocina, un dormitorio principal (o dos dormitorios sencillos) y un cuarto
de aseo.

Articulo 5.123.- Parametros minimos de las piezas que componen la vivienda.



1. Para las viviendas acogidas al régimen de proteccién oficial se estara a la
reglamentacién especifica vigente si la hubiere.

2. Para el resto de viviendas de superficie util mayor de 60 metros cuadrados se
estara a lo siguiente:

a) Estar

Su superficie atil minima vendra en funciébn del nidmero de dormitorios de que
disponga la vivienda:

Superficie util minima Dormitorios
12 metros cuadrados 1

14 metros cuadrados 2

16 metros cuadrados 3

18 metros cuadrados 4

22 metros cuadrados 5 0 mas

Se debera poder inscribir un circulo de diametro no menor de tres metros.

b) Estar-comedor

Su superficie util minima vendra en funcién del nimero de dormitorios de la vivienda:

Superficie Gtil minima Dormitorios
14 metros cuadrados 1

16 metros cuadrados 2

20 metros cuadrados 3

22 metros cuadrados 4

26 metros cuadrados 50 mas

Se debera poder inscribir un circulo de didametro no menor de tres metros.

c¢) Estar-comedor-cocina

Su superficie util minima vendra en funcién del nimero de dormitorios de la vivienda:

Superficie Gtil minima Dormitorios

18 metros cuadrados
24 metros cuadrados
28 metros cuadrados
32 metros cuadrados
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Se debera poder inscribir un circulo de diametro no menor de tres metros.
d) Cocina

Tendréa una superficie Gtil minima de 8 metros cuadrados, de los cuales se destinaran
como minimo 5,50 metros cuadrados a cocina propiamente dicha, y 2,50 metros cuadrados
a lavadero. Su forma sera tal que pueda inscribirse un circulo de 1,70 metros de di metro
como minimo. De disponerse el lavadero en pieza independiente de la cocina, ,ésta tendra
una superficie Gtil minima de 6 metros cuadrados.

e) Cocina-comedor

Tendrd una superficie utii minima de 10 metros cuadrados, de los cuales se
destinaran, al menos, 7,50 metros cuadrados a cocina-comedor y 2,50 metros cuadrados a



lavadero. Su forma sera tal que pueda inscribirse un circulo de 2,30 metros de di metro
como minimo. De disponerse el lavadero en pieza independiente, la cocina-comedor tendra
una superficie Gtil minima de 8 metros cuadrados.

f) Dormitorio principal

Tendra una superficie Util minima de 12 metros cuadrados. Su forma sera tal que
permita inscribir, como minimo, una superficie libre rectangular de 2,60 x 2,80 metros

g) Dormitorio doble

Tendra una superficie Util minima de 10 metros cuadrados. Su forma sera tal que
permita inscribir, como minimo, una de las superficies libres rectangulares siguientes:

-Superficie libre rectangular de 2,40 x 2,60 metros
-Superficie libre rectangular de 1,90 x 4 metros

h) Dormitorio sencillo

Tendrd una superficie Gtil minima de 6 metros cuadrados. Su forma sera tal que
permita inscribir, como minimo, una superficie libre rectangular de 1,90 x 2 metros

i) Cuarto de aseo

El cuarto de aseo tendra una superficie Gtil minima de 3 metros cuadrados. Estara
compuesto, al menos, de un lavabo, una ducha o bafiera y un inodoro.

El acceso al cuarto de aseo de la vivienda, cuando ,ésta sélo disponga de uno, no
podra realizarse desde la cocina ni, con exclusividad, desde ningun dormitorio, salvo en
apartamentos de un Unico dormitorio. Si el acceso se dispusiera desde el Estar-comedor, se
hara mediante un distribuidor con doble puerta.

En caso de haber mas de un cuarto de aseo por vivienda, al menos uno de ellos
tendra acceso independiente, pudiendo accederse al resto desde los dormitorios.

Los aseos cumpliran lo dispuesto en el articulo 5.82 apartado 4 (condiciones de
ventilacién e iluminacién).

j) Armario ropero

Cada vivienda dispondra de una superficie libre con una dimensién de fondo minima
no inferior a 55 cm, destinada a armarios roperos cuya superficie Gtil total vendra en funcion
del nimero de dormitorios, no siendo inferior a:

Superficie util minima Dormitorios
0,80 metros cuadrados 1

1,20 metros cuadrados 2

1,80 metros cuadrados 3

2,40 metros cuadrados 4

2,70 metros cuadrados 5 0 mas

A los efectos de este coOmputo las porciones de las piezas ocupadas por armarios
roperos se entenderan incluidas en las superficies de las piezas, no pudiendo invadir, en
ningln caso, las superficies libres rectangulares (o circulares) minimas que se exigen.

k) Vestibulo



Tendra una superficie util minima de 1,40 metros cuadrados. Su forma sera tal que
permita inscribir un cuadrado de dimensiones minimas de 1,10 x 1,10 metros de modo que
uno de sus lados coincida con el paramento interior de la puerta de acceso a la vivienda.

I) Pasillos y puertas

Se estard a lo dispuesto en el articulo 5.90.
m) Tendedero

Toda vivienda dispondra de la posibilidad de tendido de ropa al exterior, bien mediante
tendedero individual, bien mediante tendedero comun. Toda vivienda, de tres 0 m s
dormitorios, tendra un espacio, cubierto y abierto al exterior, de no menos de 2,50 metros
cuadrados de superficie Util, destinado al tendido de ropa que no sera visible desde el
espacio publico, para lo cual se dispondra un sistema que disminuya sensiblemente la vision
de la ropa tendida. Tendedero y lavadero podran ubicarse en una misma pieza,
independiente de la cocina, de no menos de 2,50 metros cuadrados.

3. Viviendas rehabilitadas

No seran de aplicacion las exigencias del apartado 2 anterior para las viviendas que
resulten de la rehabilitacion de edificios cuya estructura arquitecténica originaria impida o
simplemente dificulte su cumplimiento. Tales exigencias sélo seran recabables de las
viviendas de nueva planta que se construyan.

C) Aseos

Articulo 5.124.- Aseos en locales de comercio.

Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta los primeros 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a 100 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 dispondran de un minimo de dos unidades de
retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo.

Articulo 5.125.- Aseos en usos hoteleros y analogos.

Todos los locales de utilizacién por el publico en general dispondran de un retrete y un
lavabo independiente para cada sexo, hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie util. Por cada 200 metros cuadrados Utiles adicionales o fracciéon superior a 100
metros cuadrados, se aumentara un retrete para cada sexo y por cada 500 metros
cuadrados utiles adicionales o fraccién superior a 250 metros cuadrados, un lavabo.

Articulo 5.126.- Aseos en oficinas.

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

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

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

CAPITULO QUINTO: de los locales de aparcamientos de vehiculos.

Seccion Primera. Condiciones basicas.

Articulo 5.127.- Dotacién de aparcamiento.



1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en razén
de su uso y de su localizacién, dispondran del espacio que en ellas se establece para el
aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de aparcamiento se
sefiala en los articulos 5.131 y siguientes.

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

3. El Ayuntamiento admitira una dotacion de plazas de aparcamiento inferior hasta en
un 50% a la minima establecida por estas Normas en los siguientes casos:

a) 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
inscripcion de un rectangulo de 12 x 20 metros.

b) Cuando destinadas en su totalidad, salvo escaleras, ascensores e instalaciones
indispensables, las plantas semisétano y primer sétano, o primero y segundo sétanos,
a aparcamientos, la reserva asi efectuada no pueda alcanzar la dotacibn minima.

Articulo 5.128.- Plaza de aparcamiento.

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

Tipo de vehiculo o usuario. Longitud (m) Anchura (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,50 1,50
Automaviles ligeros 4,50 2,20
Automdéviles grandes 5,00 2,50
Plaza minusvalido 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 numero de las plazas de aparcamiento de automoviles que
se dispongan, incluidas las areas de acceso y maniobra.

3. No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 5.129.- Garajes y estacionamientos.

1. En funcién del régimen de explotacion del que sean susceptibles los locales de
aparcamiento se distinguen en garajes y estacionamientos.

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

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

2. Podran ubicarse unos y otros en:
a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

c) Edificios exclusivos.



d) Soétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesion
administrativa 0 mera autorizacién segln se trate de Estacionamientos o de Garajes
respectivamente, de acuerdo con lo que regulen las Ordenanzas Municipales.

Articulo 5.130.- Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podré 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
40% de la porcion de parcela destinada a aquellos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurara
gue este uso sea compatible con el arbolado, no autorizandose mas obras o instalaciones
gue las de pavimentacion y, en su caso, las expresamente previstas en el articulo 5.19.

Seccidn Sequnda: Dotacién minima de aparcamientos.

Articulo 5.131.- Dotacidon de aparcamientos en uso residencial.

Se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento de automdvil por cada
vivienda en las categorias Rpf y Run, y por cada 100 metros cuadrados utiles o fraccion
superior a 50 en la categoria Rcm.

Articulo 5.132.- Dotacién de aparcamientos en uso industrial o de almacén.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automavil por cada 100
metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie destinada a la
actividad productiva o a almacén.

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

Articulo 5.133.- Dotacidon de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondr4, como minimo, una plaza de aparcamiento de automavil por cada 100
metros cuadrados o fraccién superior a 50 metros cuadrados de superficie comercial en las
categorias Tco.1b, Tco.1c,y Tco.2.

2. Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondra, como minimo, una plaza de
aparcamiento de automovil por cada 50 metros cuadrados de superficie comercial no
alimentaria y por cada 25 metros cuadrados de superficie comercial alimentaria.

Articulo 5.134.-Dotacidon de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por cada 100
metros cuadrados construidos de local o fraccidn superior a 50, o por cada 3 habitaciones si
resultase nimero mayor. Se sujetardn en todo caso a la legislacion especifica en la materia.

Articulo 5.135.- Dotacidon de aparcamientos en oficinas.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automa@vil por cada 100
metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie construida de
oficina.

Articulo 5.136.- Dotacién de aparcamientos en usos recreativos.

1. Se dispondrda, como minimo, una plaza de aparcamiento para automavil por cada
100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie util.

2. En la categoria Tre.4 se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento
para automovil por cada 25 personas de aforo.

Articulo 5.137.- Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.



En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 600 metros cuadrados se
reservara, como minimo, un 2% de las plazas para minusvalidos.

Articulo 5.138.-Dotacién de aparcamientos en edificios protegidos.

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

Seccidn tercera: Condiciones funcionales de los locales de aparcamiento de
vehiculos.

Articulo 5.139.- Régimen transitorio.

Las condiciones que se establecen en esta Seccidn seran de aplicacion con carécter
transitorio en tanto no se aprueben por el Ayuntamiento las Ordenanzas municipales
especificas que expresamente las sustituyan.

Articulo 5.140.- Accesos y circulacion interior de vehiculos.

1. Los locales de aparcamiento y sus establecimientos anexos dispondran en todos
sus accesos al exterior de una meseta horizontal (o de pendiente maxima 2%) de 3 metros
de anchura minima si el acceso es unidireccional y la via publica por la que se accede tiene
un ancho superior a 12 metros, o de 4 metros si la via tiene un ancho igual o inferior a 12
metros. Si es bidireccional la anchura minima de la meseta serd de 6 metros. La
profundidad minima de la meseta sera de 5 metros cuando la via publica de acceso tenga
un ancho mayor de 12 metros, o de 4 metros en los demas casos, no obstante en parcelas
de profundidad no superior a 12 metros la profundidad de la meseta podra reducirse, en
cualquier caso, a 4 metros. El pavimento de dicha meseta debera ajustarse a la rasante de
la acera, sin alterar el trazado de ésta.

2. Los accesos y calles de circulacién interior contaran con un galibo minimo libre de
2,20 metros

3. Caso de que las puertas se sitlen en linea de fachada, en su apertura, no barreran
la via publica.

4. 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 circulacion de vehiculos o peatones.

c) En calles peatonales o lugares de concentracién de peatones y especialmente en
las paradas fijas de transporte publico.

5. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el arbolado
existente. En consecuencia, se procurard emplazar los vados preservando los alcorques
correspondientes.

6. Los aparcamientos de superficie inferior a 2.000 metros cuadrados podran disponer
de un soélo acceso para vehiculos. Si el acceso es unidireccional con uso alternativo de la
rampa, la longitud en planta de la rampa o acceso no podra superar los 25 metros.

7. Los aparcamientos entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados contardn con entrada y
salida independientes (dos rampas unidireccionales) o diferenciadas (en una misma rampa
bidireccional), con un ancho minimo para cada direccién de 3 metros.

8. Los aparcamientos de superficie superior a 6.000 metros cuadrados deberan contar
con dos accesos bidireccionales a dos calles diferentes, cada una de ellas de ancho no
inferior a 12 metros. Cada uno de dichos accesos bidireccionales podra ser sustituido por
dos accesos unidireccionales.



9. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16% y las rampas en curva,
del 12%, medida por la linea media. No obstante en locales de aparcamientos de superficie
no superior a 600 metros cuadrados se admitiran pendientes hasta del 20% para rampas
rectas y hasta del 15% para rampas en curva.

10. El ancho minimo de las rampas en funcién de sus caracteristicas serd el siguiente:

-Rectilinea unidireccional 3,00 metros

-Rectilinea bidireccional 6,00 metros

-No rectilinea unidireccional 3,50 metros

-No rectilinea bidireccional 6,75 metros

(3,50 metros carril interior; 3,25 metros carril exterior)

11. En funcién de la superficie de local de aparcamiento a la que sirvan, se
dispondran, como minimo las siguientes rampas:

-Superficie inferior a 2.000 metros cuadrados: una rampa unidireccional.

-Superficie entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados: dos rampas unidireccionales o una
bidireccional.

-Superficie superior a 6.000 metros cuadrados: dos rampas bidireccionales o cuatro
unidireccionales.

12. El proyecto debera recoger el trazado en alzado o seccion de las rampas,
reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la
via publica.

13. El radio minimo de giro de las rampas sera de 6 metros.
14. El radio minimo de giro en las calles de circulacion interior sera de 4,50 metros.

15. El radio de giro en los encuentros de rampas de comunicacién entre plantas y
calles de circulacion sera como minimo de 4,50 metros.

16. Los anchos libres minimos de las calles de circulacion interior seran:
a) En calles unidireccionales:

-De 4,50 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (dngulo mayor de 45
grados en el sentido de la marcha).

-De 4,50 metros en todas las calles por las que deban circular mas de 100 vehiculos.
-De 3,00 metros en todos los demas casos.

b) En calles bidireccionales:

-De 6,00 metros en todas las calles por las que deban circular mas de 100 vehiculos.
-De 4,50 metros en todos los demas casos.

17. Se permite el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema se instalara uno por cada veinte plazas o fraccién superior
a diez. El espacio de espera horizontal tendra un fondo minimo de 5 metros y su ancho no
serd inferior a 3 metros. La instalacién de aparatos montacoches no exime de la exigencia
de comunicacion peatonal, mediante escaleras, entre todas las plantas.

Articulo 5.141.- Accesos peatonales alocales de aparcamiento.

1. Todos los locales de aparcamiento dispondran de, al menos, una puerta de entrada
y salida de peatones cuyo dispositivo de apertura no sea automatico.



2. Todas las plantas destinadas a aparcamiento de vehiculos estaran dotadas de
escaleras que permitan el transito peatonal entre ellas.

3. Los accesos peatonales cumpliran las condiciones siguientes:

a) Ningun punto del recinto de cada planta quedara situado a mas de 50 metros de un
acceso exclusivo de peatones.

b) En locales de aparcamiento de superficie inferior a 600 metros cuadrados la puerta
de acceso peatonal podra estar integrada en la puerta de acceso de vehiculos.
Asimismo, en estos locales, podra utilizarse como acceso peatonal el zaguan del
edificio.

c) Los locales de aparcamiento de superficie superior a 2.000 metros cuadrados
dispondran de un acceso peatonal independiente por cada 2.000 metros cuadrados de
superficie de garaje o fraccion superior a 1.000 metros cuadrados.

d) El ancho libre minimo de escaleras y accesos peatonales sera, en todo su
recorrido, de 1 metro para locales de aparcamiento de superficie inferior a 2.000
metros

cuadrados; de 1,10 metros para locales entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados; y de
1,30 metros para los de méas de 6.000 metros cuadrados.

Articulo 5.142.- Altura libre en locales de aparcamiento.

La altura libre en los garajes sera, como minimo de 2,20 metros medidos en cualquier
punto de su superficie. De existir instalaciones colgadas que impliquen una altura libre
menor de 2,20 metros, éstas s6lo podran situarse sobre las plazas en cuyo caso la altura
libre podra reducirse hasta el minimo de 2 metros.

Articulo 5.143.- Ventilacion en locales de aparcamiento.

1. Todos los locales de aparcamiento dispondran de sistemas de evacuacién de
humos natural, independientemente del mecénico que se proyecte o instale, de forma que
corresponda 1 metro cuadrado de superficie de hueco por cada 200 metros cuadrados de
superficie de local de aparcamiento en planta, sin computar en esta medida la superficie
correspondiente a accesos.

2. Los locales de aparcamiento situados en sotanos y/o semisétanos, dispondran de
ventilacién forzada. Se entiende por ventilacion forzada el conjunto de elementos que
garanticen un barrido completo de los locales, con capacidad minima de 5 renovaciones por
hora y concebido de forma tal que impida la acumulacidén de vapores o gases nocivos.

3. Es obligatorio que se establezca un programa de funcionamiento de los equipos
mecanicos de ventilacion forzada, de forma que los niveles de inmision de contaminantes se
mantengan siempre en cualquier punto del garaje o estacionamiento dentro de los limites
reglamentados. Siempre que sea obligatoria la instalacion de ventilaciéon forzada se
efectuara la instalacion de deteccion de CO con sistema de accionamiento automatico de
los ventiladores. Los detectores seran los establecidos por la Norma UNE correspondiente y
se instalaran en los puntos mas desfavorablemente ventilados y en la proporcién de 1 por
cada 600 metros cuadrados construidos o fraccion. El mando de los extractores se situara
en el exterior del recinto del aparcamiento o en una cabina resistente al fuego y de facil
acceso.



TITULO SEXTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS
DECALIFICACION URBANISTICA.

CAPITULO PRIMERO: Division del territorio en Zonas de Calificacion
Urbanistica.

Articulo 6.1.- Las Zonas de Calificacion Urbanistica.

La division del territorio municipal en Zonas de calificacion urbanistica tiene por objeto
diferenciar los terrenos segun su destino en la ordenacion. El destino de cada terreno en la
ordenacién se concreta por la edificacion permitida, por sus condiciones de implantacion,
conservacién o reforma, asi como por la asighacién del uso dominante y de los usos
permitidos o prohibidos.

Articulo 6.2.- Zonas de Calificacion en las distintas clases de suelo.

1. En suelo urbano las Zonas implican diferentes normas para la edificacién y para el
destino de las edificaciones y terrenos.

2. En Suelo Urbanizable Programado las Zonas expresan el concepto legal regulado
en el articulo 31 del Reglamento de Planeamiento y articulo 3.29 de estas Normas. El
concepto de Zona, a estos efectos, no debe confundirse con el tipo de sector segun el uso
dominante (PRR, PRT, PRI) regulado en el presente Titulo.

3. En el Suelo Urbanizable No Programado se distinguen tres Zonas segun el uso
dominante asignado: NPR, NPT y NPI.

4. En Suelo No Urbanizable las Zonas implican diferentes normas para la proteccion
de las caracteristicas y utilizaciones de los terrenos. Se trata de Zonas permanentes a lo
largo del periodo de vigencia del Plan.

5. En cualquier clase de suelo: los Sistemas Generales, que constituyen en si mismos
Zonas de calificacion urbanistica.

Articulo 6.3.- Divisiéon en zonas.

El territorio municipal se divide en Zonas de calificacion urbanistica cuya delimitacion
gréfica se sefiala en el Plano B de Calificacion del Suelo. Las Zonas son las siguientes:

1. En Suelo Urbano:

CHP Conjunto Histérico Protegido.
ENS Ensanche.

EDA Edificacion Abierta.

UFA Vivienda Unifamiliar.

TER Terciario.

IND Industrias y Almacenes.

2. En Suelo Urbanizable Programado:

PRR Programado de uso dominante Residencial.
PRT Programado de uso dominante Terciario.
PRI Programado de uso dominante Industrial.

3. En Suelo Urbanizable No Programado:

NPR No Programado de uso dominante Residencial.
NPT No Programado de uso dominante Terciario.
NPI No Programado de uso dominante Industrial.



4. En Suelo No Urbanizable:

AR Asentamientos Rurales.

PA Proteccién Agricola.

PM Proteccion Ecologica y Medioambiental.

PH. Proteccidn Historico-artistica, arqueoldgica y paisajistica.
Pl Proteccion de Infraestructuras.

5. En cualquier clase de suelo, los Sistemas Generales:

GRYV Sistema General de Red Viaria.

GTR Sistema General de Transporte.

GEL Sistema General de Espacios Libres.

GEC Sistema General Educativo-cultural Universitario.

GSP Sistema General de Servicios Publicos.

GSR Sistema General de Servicios Urbanos.

GIS Sistema General de Infraestructuras basicas y de servicios.
GFS Sistema General de Defensa y fuerzas de seguridad.

GLT Sistema General del Area Litoral.

CAPITULO SEGUNDO: Zona de Conjuntos Historicos Protegidos.

Seccion primera: Definicion, ambito, subzonas y usos.
Articulo 6.4.- Definicion y ambito.

La Zona de Conjuntos Histdricos protegidos esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo.

Abarca aquellas areas que han servido de origen a la formacién de nicleos urbanos
tradicionales (Ciutat Vella, Poblats Maritims,...) como aquellas otras de origen agricola
absorbidas por el continuo urbano, afectadas por sustituciones tipolégicas y
generadoras, en algunos casos, de crecimientos de tramas urbanas a las que este
Plan les asigna distinta calificacion urbanistica.

Articulo 6.5.- Subzonas.
Se diferencian las siguientes subzonas:

a) CHP-1. Ciutat Vella.
b) CHP-2. Grao-Cabanyal.
c) CHP-3. Poblats y Pobles del Nord, del Sud y de I'Oest.

Articulo 6.6.- Usos.
1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

-Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria ¢ (Tco.1c) si se
destinan a la venta de productos alimentarios, Edificios comerciales (Tco.2) salvo que
se sitlen en enclaves expresamente recogidos por el planeamiento en esta Zona;
Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).

-Campamentos (Tho.2).



-Locales de oficinas (Tof.2) si se ubicaren en areas en las que expresamente se
estableciere limitacidn de usos terciarios mediante Plan Especial.

-Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.
c¢) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados de
abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf) salvo
gue estén expresamente recogidos por el planeamiento, Infraestructuras (Din) excepto
los servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

-Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta
zona, y no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

a) Alm.1.- Alimacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica
y

ndcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo del Ind.1).

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica

y

ndcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo del Alm.1).

c¢) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

-Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccion.

d) Rcm.- Uso Residencial comunitario.



Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en esta Zona. Se admite en
edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a
este uso se situaran siempre por encima tanto de las destinadas a usos no
residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

f) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda. Sélo podran ubicarse en planta
primera e inferiores no admitiéndose en la misma planta en la que se ubiquen piezas
habitables residenciales; o bien en edificio de uso exclusivo cuando éste tenga una
superficie construida sobre rasante no superior a 2.500 metros cuadrados, con un
maximo de superficie de venta de 2.000 metros cuadrados. 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 comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos.

g) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera. Se admite 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.

h) Tof.2.- Locales de oficina. Se admiten en edificio 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
semis6tano y baja, pero, en ningln caso, en plantas de sétano). Si se ubican en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran en planta
semisétano 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.

i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisétano. No obstante no se admitiran
actividades recreativas en planta alguna cuando se ubiquen piezas habitables
residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde la via publica y
ndcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos.

j) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el
parrafo k). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

k) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirdn las siguientes condiciones:

k1) La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos sétanos, del edificio.

k2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitlien tan sélo en planta primera e inferiores.

k3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicardn siempre en
plantas inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con
las precisiones establecidas anteriormente.



m) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos f), g), h)
e i) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

Seccion segunda: Subzona CHP-1.

Articulo 6.7.-Condiciones especiales en la Subzona CHP-1 "Ciutat Vella".

1. Las condiciones son las establecidas por los cinco Planes Especiales de Proteccién
vigentes, cuyas determinaciones sustantivas asume el presente Plan, a titulo transitorio,
siendo por tanto de aplicacion hasta la aprobacion de los nuevos Planes Especiales de
Proteccion y Reforma Interior los cuales desarrollardan, al menos, los objetivos
fundamentales siguientes:

a) Inclusion de las determinaciones propias de los Bienes de Interés Cultural y de los
elementos integrados en sus entornos, tal y como sefiala la Ley del Patrimonio
Historico 16/85.

b) Redefinicion de los catalogos, grados de proteccién y alcance de los mismos.

¢) Redefinicion de los usos, aprovechamientos, condiciones de parcela, volumen y
forma de las edificaciones, desde la perspectiva de la conservacion de las tipologias
originales y de sus entornos, con las modificaciones de trama compatibles con la
proteccion global de aquellas que al mismo tiempo permitan alcanzar un adecuado
nivel de habitabilidad y accesibilidad.

d) Revision del conjunto de elementos que constituyen la estructura dotacional.

e) Creacion de espacios libres a través de operaciones de transformacion de
manzanas (completas o parciales) con edificacién no protegible, asociando a estos
nuevos espacios el equipamiento dotacional y las operaciones de rehabilitacion
publica de la edificacion residencial del entorno.

f) Prevision de un sistema de aparcamientos para residentes, en suelo publico o
privado, capaz para la demanda previsible.

2. Con independencia y anticipacién a la revision postulada de dichos planes, el
Ayuntamiento podra modificar los catalogos de proteccion de los mismos a fin de adaptar
las categorias y grados de proteccion en ellos previstos a las propias de este Plan General.

Seccion Tercera: Subzonas CHP-2 y CHP-3.

Articulo 6.8.- Planeamiento de desarrollo.

1. En los ambitos grafiados en el Plano C, y en desarrollo de las previsiones del Plan
General, se redactaran Planes Especiales de Proteccion y de Reforma Interior cuyos limites
podran reajustarse, previa justificacion, en el momento de la redaccion de los mismos.

2. Los objetivos de dichos Planes seran los siguientes:
a) Revitalizacion y mantenimiento de los nicleos tradicionales.

b) Proteccion del patrimonio edificado, asi como de los elementos urbanos mas
importantes y singulares, con formacién vy, si procede, revision de catalogos, niveles y
tipos de proteccion.

¢) Incorporacién y modificacion de equipamientos.
d) Analisis y propuestas de ordenacion viaria y aparcamientos para residentes.

3. En los ambitos de planeamiento de desarrollo sefialados por el Plan en estas
Subzonas, y con caracter transitorio hasta la aprobacion de sus respectivos Planes
Especiales, las edificaciones se ajustaran a las condiciones que se sefialan en los articulos



siguientes. Estas condiciones son las que se exigen en las areas de estas Subzonas no
incluidas en los ambitos de planeamiento de desarrollo (salvo lo dispuesto en al apartado 2
del articulo 6.10).

Articulo 6.9.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 60 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 4 metros de
longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 4 x 8
metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la misma.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren
en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del parrafo
¢) (&ngulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas
gue limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

f) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando ninguno
de los lindes frontales resultantes exceda de 16 metros, sin perjuicio de lo establecido
en los articulos 5.4 y 5.5.

g) Los cerramientos de los patios de parcela tendran una altura maxima de 3 metros.
2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el
Plano C. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior.

La profundidad edificable ser& la sefialada en el Plano C. Caso de no indicarse ésta,
no se podra rebasar los 14 metros. No obstante, en este Ultimo caso, las porciones del
hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de resultar
menores de 8 metros se consideraran edificables con el nimero de plantas asignado por el
Plan. El resto del patio de manzana se destinara a espacios libres de patio de parcela.

No obstante se admitira en los patios de parcela la construccion de edificaciones
auxiliares, en planta baja, al servicio del mantenimiento y utilizaciéon del patio, con las
siguientes condiciones:

a) Las edificaciones auxiliares no podran situarse a menos de 20 metros de las
alineaciones exteriores ni tener una superficie construida mayor de 60 metros
cuadrados por parcela.

b) El patio de parcela, en contacto con la edificacion principal, resultante libre de
edificacion no podra tener una superficie menor de 30 metros cuadrados.

¢) La altura de cornisa de la edificacion auxiliar no sera superior a 4 metros

Articulo 6.10.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimero
de plantas grafiado en el Plano C, o en su defecto segun lo establecido en el apartado 2 de
este articulo, con arreglo al cuadro siguiente:

Numero de plantas altura de cornisa en metros
2 7



3 10
13
5 16

N

2. 2. En los ambitos de planeamiento de desarrollo en tanto no se redacten los
correspondientes Planes Especiales, el niumero de plantas estara en funcién de las
caracteristicas del entorno, ajustandose al nimero de plantas modal de las tipologias
tradicionales preexistentes, sin rebasar las maximas autorizadas. A estos efectos se estara
al cuadro siguiente:

Ambito de planeamiento nam. de plantas sobreelevaciones

de desarrollo sobre nim. modal
modal maximo

Benifaraig 2|2 0

Beniferri 2|2 0

Benimaclet 2|3 1

Benimamet 2|2 0

Borboté 2|2 0

Campanar 2|2 0

Casas de Barcena 2|2 0

Castellar-Oliveral 2|2 0

Grao-Cabanyal 2|5 3

Massarrotjos 2|2 0

Nazaret 2|3 1

El Palmar 2|2 0

Parque Ingenieros 2|3 1

Patraix 2|4 2

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno urbano, se exigird que
la altura de cornisa del edificio, aun superando las maximas indicadas, se enrase con la de
cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes condiciones:

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E metros por encima y por
debajo de la altura de cornisa méaxima correspondiente, donde E viene definido con
relacion al numero de plantas grafiado en el Plano C segun la siguiente férmula:

E =0,50 + 0,20 Np
Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja.

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de mayor o menor
namero de plantas que las determinadas en los apartados 1y 2 de este articulo.

4. Tolerancia de alturas.



En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se admitira la
construccion de edificios de uso dominante residencial con una planta menos de las
grafiadas en el Plano C o del nimero de plantas modal en su caso.

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Podran admitirse cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el articulo
5.46 apartado la, en funcidbn de las preexistencias tipoldgicas del entorno,
adecuandose la solucion de cubierta a las empleadas en los tipos tradicionales. La
cumbrera no podré situarse a mas de 4,50 m. sobre la altura de cornisa. Los faldones
se realizaran en planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni superior al 100%. Por
encima de los faldones de cubierta no se admite ningin cuerpo de edificacion (salvo lo
gue se establece en el articulo 5.46 apartado 4). Los faldones recayentes a la
alineacion exterior deberéan llegar hasta fachada, y sin ningln hueco en su ejecucion.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas hasta la fachada exterior, se permitira, por
encima de la altura de cornisa del edificio, piezas de la vivienda, situada en la Ultima
planta, en el desvan. El acceso a las piezas del desvan, vinculadas a viviendas
situadas en la dltima planta, se realizard exclusivamente desde el interior de dichas
viviendas a las que se accede desde la Ultima planta o inferiores. Se admitira que las
piezas del desvan ventilen e iluminen, mediante espacios a doble altura, a través de
los huecos exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los
citados huecos debera corresponderse, en cumplimiento del articulo 5.82, con la
superficie de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan.

c) 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
alineacion exterior. A los elementos ornamentales y de remate compositivo de las
fachadas permitidos por el articulo 5.46, apartados 2 y 3, no se les exige el retiro
desde los planos de fachada.

6. No se permite la construccion de semisétanos.
7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a méas de 4,00 metros en
edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5.

c¢) No se permite la construccion de entreplantas.
8. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho de 6
a menos de 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.



-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho no
inferior a 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud méxima de vuelo seré de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

-En la Subzona CHP-2 (Grao-Cabanyal) se admitirAn ademéas miradores con una
longitud maxima de vuelo de 90 cm., y los aleros podran alcanzar una longitud
maxima de vuelo de 90 cm., o de 115 cm. si el alero procede de cubierta inclinada.

b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela sélo se autorizaran los
siguientes cuerpos y elementos salientes:

b1) En cualquier caso:
-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:
-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacién exterior no se
permite ningun cuerpo saliente. Se permite no obstante los elementos salientes
citados en el parrafo b1) anterior.

9. Los cuerpos salientes podran situarse en planta primera y superiores.

10. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se siten en cada
fachada de una misma planta no sera superior al 60% de la longitud de la fachada medida
en esa planta.

11. No se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o
espacio libre publico, ni en las alineaciones de fachada transversales a la alineaciéon
exterior. No obstante se admitiran los entrantes destinados a tendederos de las viviendas
siempre que, mediante el cerramiento diafano de los mismos, quede garantizada la
continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

Articulo 6.11.- Condiciones funcionales de la edificacion.



No se admitirdn patios de luces o de ventilacidn exteriores recayentes a espacios
libres publicos y/o a viales publicos.

Articulo 6.12.- Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia modal
del area donde se enclaven, es decir, edificacién entre medianeras sin retranqueos de
fachadas, con patio posterior de parcela y altura en funcién del paramento de fachada o del
entorno en que se ubiquen, y, en su caso, la de los edificios no renovados.

2. En operaciones de rehabilitacién, las condiciones para la edificacion seran las
propias del edificio existente, con eliminacion de elementos impropios, sin alterar el caracter
unifamiliar en edificaciones residenciales con este uso.

3. En las actuaciones sujetas a licencia municipal en paramentos en los que existan
edificios protegidos, a los efectos de aplicacion de las determinaciones de este articulo en
relaciébn con las condiciones de estética de las Ordenanzas generales, se exigira del
peticionario de licencia que aporte perfil del o los paramentos de manzana que englobe la/s
fachada/s del futuro edificio asi como alzados de los edificios colindantes con el suficiente
grado de detalle, a escala minima 1/100.

Articulo 6.13.- Dotacién de aparcamientos.

1. En los ambitos de planeamiento de desarrollo de estas Subzonas, en tanto no se
aprueben los Planes Especiales que la determinaran, sera de aplicacion la dotacién minima
de plazas de aparcamiento sefialada en las Ordenanzas Generales.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la alineacion
exterior.

Articulo 6.14.- Condiciones de la edificacion en Carpesa.

En el pueblo de Carpesa se estard a las determinaciones establecidas por el Plan
Especial de Proteccion y de Reforma Interior aprobado en fecha 14/2/85, que este Plan
General asume en su integridad.

CAPITULO TERCERO: Zona de Ensanche.

Seccién Primera: Ambito, subzonas y usos.
Articulo 6.15.- Ambito.

La Zona de Ensanche estad constituida por el conjunto de areas expresamente
grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacién del suelo.

Articulo 6.16.- Subzonas.
1. Se diferencian las siguientes subzonas:
a) ENS-1. Ensanche.
b) ENS-2. Ensanche protegido.

2. La subzona ENS-2 esta constituida por las siguientes areas delimitadas en el Plano

a) "Primer Ensanche" delimitado por las calles: Col6on, Porta de la Mar, Navarro
Reverter, Plaza de América, Cirilo Amorés, Grabador Esteve, Plaza de Canovas del
Castillo, Salamanca, Conde de Altea, Joaquin Costa, Gran Via Marqués del Turia,
Almirante Cadarso, Pedro lll el Grande, Luis Santangel, Matias Perell6, Alejandro VI,
Avda. Peris y Valero, Filipinas, Literato Azorin, Cuba, Puerto Rico, Cadiz, Los
Centelles, Matias Perelld, Pintor Salvador Abril, Avda. Regne de Valencia, General
Sanmartin, Castellon, Pasaje Doctor Serra y Colon.



b) "Ensanche de Mora", que comprende, a su vez, dos areas:

b1) Area delimitada por las calles: Plaza de América, Avda. Jacinto Benavente,
Avda. Peris y Valero, Alejandro VI, Matias Perelld, Luis Santangel, Pedro 1lI el
Grande, Almirante Cadarso, Gran Via Marqués del Turia, Joaquin Costa, Conde
de Altea, Salamanca, Plaza de Canovas del Castillo, Grabador Esteve, Cirilo
Amoroés y Plaza de América.

b2) Area, junto a la estacion del Norte, delimitada por las calles: Alicante,
Castellon, General san Martin, Gran Via Germanias y Alicante.

c) Area de Russafa, en torno al primitivo nicleo, delimitada por las calles: Gran Via
Germanias, Avda. Antic Regne, Pintor Salvador Abril, Matias Perell6, Los Centelles,
Cadiz y Gran Via Germanias.

d) Ensanche Russafa, delimitado por las calles: Gran Via Germanias, Cadiz, Puerto
Rico, Cuba, Literato Azorin, Filipinas, Gibraltar y Gran Via Germanias.

e) Ensanche Grao, delimitado por las calles: Francisco Cubells, Francisco Baldoma,
Plaza J. A. Benlliure, Plaza del Tribunal de les Aigles, Avda. Ingeniero Manuel Soto,
Navardera, Dr. Rosello, J. J. Sister, Vidal de Blanes, Toneleros, Avda. del Puerto,
Virgen del Consuelo, José Aguirre, Virgen del Puig y Francisco Cubells.

f) Ensanche Quart, delimitado por las calles: Gran Via Fernando el Catdélico, Quart,
Guillem de Castro, Pedro Pascual, Juan de Mena y Gran Via Fernando el Catélico.

g) Ensanche Padre Jofré, delimitado por las calles: Gran Via Fernando el Catdlico,
Cuenca, Guillem de Castro, San Vicente Martir, Troya y Gran Via Fernando el
Catdlico.

h) Ensanche Convento Jerusalén, delimitado por las calles: Plaza de Espafa, San
Vicente Martir, Plaza de San Agustin, Guillem de Castro, Bailén, Vives Liern, Gran Via
Ramoén y Cajal y Plaza de Espafa.

Articulo 6.17.- Usos.
1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

-Edificios comerciales Tco.2 si se encuentran dentro del area delimitada por las vias
de Transitos.

-Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).
-Campamentos (Tho.2).

-Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.
c¢) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados de
abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf) salvo
que estén expresamente recogidos por el Plan, Infraestructuras (Din) excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:



-Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2) si se encuentran dentro del area delimitada por las vias de
Transitos.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta
zona, y no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica
y

ndcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo el Ind.1).

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica
y

ndcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo el Alm.1).

c¢) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

-Bajo espacios libres privados; 0 en su caso, previa concesion administrativa o0 mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

-Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccion.

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podran ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados en
parcelas que se encuentren fuera del area delimitada por las vias de Transitos.

e) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zonas. Se admite
en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas



por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a
este uso se situardn siempre por encima tanto de las destinadas a usos no
residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

g) Tco.l.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso
exclusivo cuando éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a
2.500 metros cuadrados, con un maximo de superficie de venta de 2.000 metros
cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion 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.la (superficie de venta no superior a 200
metros cuadrados) en planta baja ain cuando se ubiguen piezas habitables
residenciales en la planta baja.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admite 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.

i) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en el
gue todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de
oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisGtano 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 semis6tano 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.

j) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisétano, salvo que se ubiquen 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.

k) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el
parrafo m). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

m) En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las siguientes condiciones:

m1l) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos s6tanos, del edificio.

m2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitlen tan sélo en planta primera e inferiores.

m3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre en
plantas inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con
las precisiones establecidas anteriormente.



n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos g), h), i) y
j) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

Seccion Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.
Articulo 6.18.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones (salvo lo dispuesto en
el articulo 6.21 apartado 1b):

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 100 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 8 metros de
longitud.

c¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 8 x 10
metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales no
formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no seran edificables, en
tanto no se produzca la correspondiente regularizacién, aquellas parcelas en las que
uno de sus lindes laterales se sitle a menos de 4 metros de esquinas, chaflanes,
encuentros y cualquier otro quiebro de la alineacion exterior previsto por la
ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo; y de la condicién d) cuando limiten con
edificacion, que no se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo, en el linde lateral
mas proximo al quiebro de la alineacion exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del péarrafo c)
(dngulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacidbn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento. La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a
las alineaciones definidas en el Plano C. La edificacibn no podra retranquearse de la
alineacioén exterior (salvo lo dispuesto para los aticos).

No obstante, la linea de edificacion podra quedar retirada de las alineaciones
interiores que se sefialen. Asimismo las fachadas interiores, recayentes a patios de
manzana, podran retirarse respecto de las alineaciones de fachada sefialadas por el Plan.

La profundidad edificable seré la sefialada en el Plano C. Caso de no indicarse ésta,
no se podra rebasar los 20 metros. No obstante, en este ultimo caso, las porciones del
hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de resultar
menores de 8 metros se consideraran edificables con el nimero de plantas asignado por el
Plan. En el resto del patio de manzana se podra construir en planta baja.

Articulo 6.19.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimero
de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente férmula:

Hc = 4,80 + 2,90 Np.

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente cuadro:

numero de plantas altura de cornisa en metros




7,70

10,60
13,50
16,40
19,30
22,20
25,10
28,00
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2. El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo
anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio
sea de uso dominante no residencial se tomara como altura de cornisa maxima la sefialada
en el parrafo anterior para el numero de plantas grafiado en el Plano C, pero el nimero
posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de las especificas condiciones
minimas de altura libre de planta sefialadas en el articulo 5.42.

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno urbano, se exigira que
la altura de cornisa del edificio, o la del atico en su caso, aln superando las maximas
indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no,
con las siguientes condiciones:

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E metros por encima y por
debajo de la altura de cornisa méaxima correspondiente, donde E viene definido con
relacion al niamero de plantas grafiado en el Plano C seguln la siguiente formula: E =
1,10 + 0,10 Np. Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja (es decir el
sefialado en los planos menos uno).

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de mayor o menor
namero de plantas que las determinadas en los apartados 1y 2 de este articulo.

c¢) En la subzona ENS-2 cuando un edificio de nueva planta viniere a construirse sobre
un solar situado entre dos edificios protegidos, la altura de cornisa del atico del edificio
de nueva planta podra enrasarse con la menor de las alturas de cornisa de los
edificios protegidos (o0 de sus aticos si existieren). Este enrase podra realizarse aun
cuando ello implique la construccion de una planta mas (como maximo) que las
sefialadas en el Plano C para el solar en cuestion y siempre y cuando la dimension de
la porcién del linde frontal del solar entre edificios protegidos no sea superior a 32
metros. En consecuencia y en los supuestos contemplados en este parrafo no seran
de aplicacion las limitaciones establecidas en los parrafos a) y b) de este apartado.

4. Tolerancia de alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicaciéon el apartado 3 anterior, se admitira la
construccion de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas menos
gue las grafiadas en el Plano C.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las
presentes Normas puedan construirse en esta Zona, podran tener una altura de
cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo
para el numero de alturas asignado en el Plano C y siempre y cuando no fuere de
aplicacion el apartado 3 anterior.

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se autoriza la construccidn de aticos excepto en edificios de mas de ocho plantas
(incluida la baja). Los éaticos quedaran retirados 4,00 metros, como minimo respecto
de los planos de fachada, coincidentes con la alineacién exterior, del edificio
recayentes a vial o espacio libre publicos. La altura de cornisa maxima del atico sera



de 3,20 metros sobre la del edificio. Cuando en aplicacion del apartado 4 anterior se
construyesen menos plantas que las asignadas por el Plan no se autorizara la
construccion de aticos.

b) Se admitirdn cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el articulo 5.46
apartado la. La cumbrera no podra situarse a mas de 4,50 m. sobre la altura de
cornisa del edificio, o sobre la del atico en su caso. Los faldones se realizaran en
planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningun cuerpo de
edificacion podra rebasar los faldones de la cubierta, salvo lo establecido en el articulo
5.46 apartado 4. De realizarse aticos, los faldones de la cubierta inclinada no podran
construirse en la franja de retiro de 4,00 metros desde la alineacion exterior, salvo un
alero de 60 cm. de vuelo méaximo sobre la fachada del atico; en otro caso los faldones
recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta fachada sin ningin hueco en
su ejecucion, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o mas
plantas. No se permitira la ubicacion de piezas habitables en los desvanes resultantes.

c) 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
alineacion exterior. A los elementos ornamentales y de remate compositivo de las
fachadas permitidos por el articulo 5.46, apartados 2 y 3, no se les exige el retiro
desde los planos de fachada.

6. Por encima de la cornisa del atico solo se permitird (ademas de lo previsto en el
apartado 5b) anterior) la construccién de la caseta del ascensor con una altura maxima de
3,50 m. sobre aquella.

7. Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas Generales.

8. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningin
caso, a menos de 3,70 metros sobre la cota de referencia. Ni a mas de 4,80 metros en
edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5.

c) Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

9. Construcciones en patio de manzana.

En patios de manzana en los que el Plan sefiale la posibilidad de edificar en planta
baja, la altura méaxima del plano superior del forjado de techo no podra exceder de 5,10
metros sobre la cota de referencia, excepto cuando esta planta baja se destine a local de
aparcamientos de uso publico o para residentes, en cuyo caso podra alcanzarse una altura
maxima de 8 metros, pudiéndose realizar dentro de este volumen los forjados necesarios,
con sujecion a la limitacion de minima altura libre de planta (2,20 metros) que establece el
Plan para el destino sefialado.

El cuerpo edificable asi conformado debera separarse de las alineaciones de fachada
posteriores de la edificacion principal un minimo de 4 metros a lo largo de los cuales la
altura del plano superior del forjado de techo de la planta baja no podr4 exceder de 5,10
metros sobre la cota de referencia.

Este volumen adicional con destino a aparcamientos s6lo se admitira en patios de
manzana, cerrados en todo su perimetro, en los que pueda inscribirse un circulo de
diametro no menor de 30 metros entre las alineaciones de fachada posteriores sefialadas
por el Plan.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana tan solo se
admitiran los siguientes elementos:



a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 2,20 metros.
Estos elementos s6lo podran ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los
cuales tendran un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

c¢) Las barandillas de proteccién.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccién vy
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacién especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

10. Cuerpos y elementos salientes en la Subzona ENS-1.

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con
ancho de 6 a menos de 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
no inferior a 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Miradores con una longitud méaxima de vuelo de 90 cm.

-Terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sélo se autorizaran
aguellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 90 cm.,
como prolongaciéon de los mismos. No obstante si la terraza se sitGa por encima
o por debajo de un mirador, acoplandose verticalmente al mismo, la longitud del
vuelo de la terraza podra alcanzar la del vuelo del mirador, con un maximo de 90
cm., no siendo obligatorio, en este caso, que la terraza sea sirviente de entrante.

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 115 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.



b) Sobre la alineacion de fachada (sefialada por el Plan) recayente a patio interior de
manzana sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

b1) En cualquier caso:
-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un circulo
de 10 metros de didmetro entre alineaciones de fachada:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineaciéon exterior no se
permite ningdn cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes
citados en el parrafo bl) anterior.

d) Sobre las fachadas retiradas de los aticos se autorizardn aleros con una longitud
maxima de vuelo de 60 cm.

11. Cuerpos v elementos salientes en la Subzona ENS-2.

a) Sobre la alineacidn exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con
ancho de 6 a menos de 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
no inferior a 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Miradores con una longitud méaxima de vuelo de 90 cm.



-Terrazas. Solo se autorizardn si se sittan por encima o por debajo de un
mirador acoplandose verticalmente al mismo. La longitud del vuelo de la terraza
podra alcanzar la del vuelo del mirador con un maximo de 90 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 115 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacién de fachada (sefialada por el Plan) recayente a patio interior de
manzana sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

b1l) En cualquier caso:
-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un circulo
de 10 metros de didmetro entre alineaciones de fachada:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se
permite ningln cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes
citados en el parrafo b1) anterior.

d) Sobre las fachadas retiradas de los aticos se autorizaran aleros con una longitud
méxima de vuelo de 60 cm.

12. En toda la Zona de Ensanche los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o
espacios libres publicos podran situarse en planta primera y superiores excepto en las
edificaciones en areas de "Primer Ensanche" y "Ensanche de Mora" de la Subzona ENS-2
en las que sélo podran situarse en planta segunda y superiores. Los que sobresalgan de las
alineaciones de fachada recayentes a patio interior de manzana so6lo podran situarse en
segunda planta y superiores, salvo que el Plan sefiale el patio de manzana como espacio
libre en cuyo caso podran situarse también en primera planta.

13. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitien en cada
fachada de una misma planta no sera superior al 60% de la longitud de la fachada medida
en esa planta. Se podra exceder del porcentaje citado en cada planta en el supuesto de que
en una misma planta y como maximo en dos en el mismo plano de fachada, se sitlen
Unicamente balconadas.

14. En La Subzona ENS-2 no se admitirda ningun tipo de entrante en las fachadas
recayentes a via publica o espacio libre puablico, ni en las alineaciones de fachada
transversales a la alineacion exterior. No obstante se admitiran los entrantes destinados a
tendederos de las viviendas siempre que, mediante el cerramiento diafano de los mismos,
guede garantizada la continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

15. Cambios de alturas.




En los cambios de régimen de alturas (salvo los que definen el patio de manzana)
sefalados por el Plan la edificacion cumplira las siguientes condiciones:

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle
en la franja de edificacién de menor altura, podra edificarse con las alturas asignadas
por el Plan hasta el limite sefialado en el Plano C siempre con tratamiento de fachada
exterior.

b) Cuando el linde lateral se halle en la franja de edificacion de mayor altura y a
menos de 5 metros de la linea de cambio de altura, no podra edificarse, por encima de
la menor de las alturas, el volumen comprendido entre el linde y la linea de cambio de
altura.

c) La fachada transversal del edificio de mayor altura podra retirarse respecto de la
linea de cambio de alturas hasta un maximo de 5 metros a lo largo de la profundidad
edificable, fuere cual fuere la diferencia de alturas.

16. Estudios de Detalle en la subzona ENS-1.

1. La ordenacion establecida por el Plan en la subzona ENS-1 podra remodelarse
mediante Estudio de Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacion
urbanistica vigente y en el articulo 2.15 de estas Normas.

2. Tan sélo se admitira la formulacion de Estudios de Detalle que impliquen aumento
del nimero de plantas sefialado en el Plano C en los siguientes casos:

a) Cuando el ambito del Estudio de Detalle esté constituido por una manzana
completa. En este caso la edificacién, consecuencia del Estudio de Detalle, no podra
rebasar los planos que, conteniendo una linea horizontal situada 1 metro por encima
de las aristas de altura de cornisa de la edificacion autorizada -conforme a la
ordenacién grafica del Plano C- en fachadas exteriores, formen una pendiente del
65% (sesenta y cinco por ciento).

b) Cuando el ambito de Estudio de Detalle esté constituido por chaflanes y siempre
gue el eje de simetria del ambito objeto de Estudio de Detalle coincida con el del
chaflan, se podra prever, por encima del atico permitido sobre las plantas sefialadas
en el Plano C, la construccién de una planta sobreético cuyas fachadas exteriores
deberan quedar retiradas 8 metros, como minimo, respecto de los planos de fachada,
coincidentes con la alineacion exterior, del edificio recayentes a vial o espacio libre
publicos. El sobreatico no podra extenderse a mas de 4 metros a ambos lados de los
quiebros del chaflan. La altura de cornisa maxima del sobreatico sera de 3,20 metros
sobre la del atico. En ningln caso se admitirdn sobreaticos en parcelas a las que el
Plano C asigne 8 (planta baja mas siete y mas atico) o mas plantas.

3. En cualquier caso, no podra aumentarse la edificabilidad méaxima asignada por el
Plan (Articulos 5.25 a 5.27), ni podréa reducirse la superficie de los espacios libres sefialados
por el mismo.

4. Asimismo debera justificarse fehacientemente que la nueva ordenacion no incide
negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan ni en las condiciones estéticas,
de soleamiento y de aireacién del entorno en el que se ubica el ambito objeto de Estudio de
Detalle.

Articulo 6.20.- Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios
libres publicos y a viales publicos.

Seccidn Tercera: Condiciones especificas de la Subzona ENS-2 Ensanche Proteqido.

Articulo 6.21.- Condiciones especificas de la Subzona ENS-2 Ensanche Protegido.



1. En las diferentes areas de Ensanche Protegido, en las que se prevea la redaccion
de Planes Especiales de Proteccion, serdn de aplicacion las correspondientes
determinaciones sefialadas en las Secciones Primera y Segunda de este Capitulo, con las
precisiones siguientes:

a) Como criterio general se tenderd a mantener, o liberar en su caso, los espacios
libres interiores de parcela, procurando su regularizacion geométrica y tipoldgica.

b) Las condiciones de parcela edificable seran para las areas de Russafa, Ensanche
Russafa, Grao, Quart, Padre Jofré y Convento Jerusalén de 6 metros como minimo
para cada linde frontal, superficie minima de 80 metros cuadrados y posibilidad de
inscripcion de un rectangulo de 6 x 10 metros cuyo lado menor coincida con la
alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 80 grados
sexagesimales con la alineacion exterior.

c¢) En la composicién de fachadas recayentes a via publica se cumpliran las siguientes
condiciones:

-La planta baja y la primera planta podran unirse compositivamente, tendiendo a la
distribuciéon simétrica de huecos. Distribucibn que servira de pauta para la
composicion de las plantas superiores. En cualquier caso, la distribucion de huecos se
realizara segun ejes de simetria.

-El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la alineacion
exterior.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion seran las
propias del edificio existente, con eliminacion de elementos impropios. De modificarse el
namero de viviendas no podran alterarse las condiciones tipoldgicas generales del edificio.

3. Todas estas determinaciones seran precisadas por los Planes Especiales que se
redacten, pudiendo modificar la extensidon y niveles de proteccion de los elementos
catalogados que se encuentren en su ambito, asi como incorporar nuevos elementos
protegidos. Si del analisis del Plan Especial se dedujera la necesidad de incorporar o
modificar sistemas locales de equipamientos, se redactaran como Planes Especiales de
Proteccion y de Reforma Interior.

Estos Planes Especiales en ninglin caso podran alterar el uso dominante, ni superar el
aprovechamiento maximo de las &reas de Ensanche protegido resultante de la aplicacion de
las determinaciones del Plan General.

CAPITULO CUARTO: Zona de edificacion abierta.

Seccion Primera: Ambito y usos.

Articulo 6.22.- Ambito.

La Zona de Edificacién Abierta esta constituida por el conjunto de areas expresamente
grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacién del suelo.

Articulo 6.23.- Usos.
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

-Edificios comerciales (Tco.2) si se encuentran dentro del &rea delimitada por las vias
de Transitos.

-Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).



-Campamentos (Tho.2).

-Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4), salvo que se propongan en bloques o manzanas
completas previo Estudio de Detalle que ademas de cumplir las condiciones que se
establecen en el articulo 6.25 apartado 10, debera justificar expresamente la dotacion
de plazas de aparcamiento que se establece en el articulo 5.136.
b) Industriales y almacenes:

-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.
¢) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados mercados de
abastos y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios
centrales de telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

-Locales de aparcamiento expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros
y/o mercancias (Par.2) si se encuentran dentro del &rea delimitada por las vias de
Transitos.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta
zona, y no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica
y nlcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo el Ind.1).

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica
y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo el Alm.1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

-Bajo espacios libres privados; 0 en su caso, previa concesion administrativa 0 mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

-Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan so6lo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccion.



d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podran ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados en
parcelas que se encuentren fuera del area delimitada por las vias de Transitos.

e) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en esta Zona. Se admite en
edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a
este uso se situaran siempre por encima tanto de las destinadas a usos no
residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

g) Tco.l.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Soélo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso
exclusivo cuando éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a
2.500 metros cuadrados, con un maximo de superficie de venta de 2.000 metros
cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admite 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.

i) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en el
gue todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de
oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisétano 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 semisétano 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.

j) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten, en sus categorias Tre.l, Tre.2 y Tre.3, en planta baja y planta
semisétano, salvo que se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

En la categoria Tre.4 se admitirA en edificio de uso exclusivo en bloque completo y
exento previo Estudio de Detalle.

k) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el
parrafo m). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.



m) En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las siguientes condiciones:

ml) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos s6tanos, del edificio.

m2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitlen tan sélo en planta primera e inferiores.

m3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre en
plantas inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con
las precisiones establecidas anteriormente.

n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos g), h), i) y
j) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

Seccion Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.
Articulo 6.24.- Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela serd de 200 m2. No obstante aquellas parcelas
sobre las que se asienten bloques exentos (generalmente edificados) grafiados en el
Plano C con superficie inferior a 200 metros cuadrados se consideraran edificables.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 12 metros de
longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que sus lindes laterales deberan ser, en toda la
profundidad del bloque, perpendiculares al eje longitudinal del mismo.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no seran edificables
aguellas parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitle a menos de 4 metros
de esquinas, encuentros y cualquier otro quiebro de la alineacién exterior previsto por
la ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo; y de la condicion d) cuando limiten con
edificacion, que no se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo, en el linde lateral
mas proximo al quiebro de la alineacion exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la condicion del parrafo c¢) en un
linde lateral, aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no se
encuentre en fuera de ordenacion sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento.

La ocupacién de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el
Plano C. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior salvo en bloques
completos y exentos que respondan a un proyecto unitario.

Articulo 6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La méxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcion del niumero
de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula (salvo lo dispuesto en
el parrafo 2):

Hc =5,30 + 2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el ndmero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).



De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente cuadro:

numero de plantas altura de cornisa en metros

4 14,00
5 16,90
6 19,80
7 22,70
8 25,60
9 28,50
10 31,40
11 34,30
12 37,20
13 40,10
14 43,00
15 45,90
16 48,80
17 51,70
18 54,60
19 57,50
20 60,40

2. El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo
anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio
sea de uso dominante no residencial se tomara como altura de cornisa maxima la sefialada
en el péarrafo anterior para el numero de plantas grafiado en el Plano C, pero el nimero
posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de las especificas condiciones
minimas de altura libre de planta sefialadas en el articulo 5.42.

No obstante y en los casos de edificios de uso dominante no residencial que
respondan a un proyecto unitario en bloque exento y completo, la maxima altura de cornisa
de la edificacion se establece en funcioén del numero de plantas grafiado en el Plano C, con
arreglo a la siguiente formula:

Hc =5,30 + 3,30 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el nimero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacién al entorno urbano, se exigira que
la altura de cornisa del edificio, aln superando las méximas indicadas, se enrase con la de
cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes condiciones:

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E metros por encima y por
debajo de la altura de cornisa maxima correspondiente, donde E viene definido con
relacion al numero de plantas grafiado en el Plano C segun la siguiente férmula:

E=1+0,10 Np

Donde Np es el niumero de plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los
planos menos uno).

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccién de mayor o menor
namero de plantas que las determinadas en los apartados 1y 2 de este articulo.

4. Tolerancia de alturas.




a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se admitira la
construccion de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas menos
gue las grafiadas en el Plano C.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las
presentes Normas puedan construirse en esta Zona, podran tener una altura de
cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo
para el numero de alturas asignado en el Plano C y siempre y cuando no fuere de
aplicacion el apartado 3 anterior.

5. No se permiten cubiertas inclinadas. No obstante se permitirdn en bloques
completos y exentos que respondan a un proyecto unitario ateniéndose a las siguientes
condiciones:

a) Sera de aplicacion la limitacién establecida en el articulo 5.46 apartado 1a.

b) La cumbrera no podra situarse a mas de 4,50 m. sobre la altura de cornisa del
edificio.

¢) Los faldones se realizaran en planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni
superior al 100%. Los faldones deberan llegar hasta las fachadas sin ningun hueco en
su ejecucion, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o0 mas
plantas.

d) Ningun cuerpo de edificacion podra rebasar los faldones de la cubierta, salvo lo
establecido en el articulo 5.46 apartado 4.

e) No se permitira la ubicaciéon de piezas habitables en los desvanes resultantes.

f) No se permitira la ejecucion de cubiertas inclinadas sobre las plantas bajas por
encima de las cuales el planeamiento no prevea edificacion en altura.

6. Se permite la construccion de sétanos y semisotanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas Generales.

7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningn
caso, a menos de 4,30 metros sobre la cota de referencia. Ni a mas de 5,30 metros en
edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5.

c) Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas sobre las que el Plan, o
los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, no sefalen edificacion en altura, no
podra situarse a mas de 5,60 metros sobre la cota de referencia. Por encima de dicho
forjado de techo tan sdélo se admitiran los siguientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 2,20 metros.
Estos elementos sélo podran ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los
cuales tendran un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

c¢) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.



e) Las chimeneas de ventilacion 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.

9. Cuerpos y elementos salientes en la Zona EDA.

a) Sobre la alineacidn exterior solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o0 espacios libres publicos con
ancho de 6 a menos de 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
no inferior a 9 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 100 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 100 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 125 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

-En edificios que respondan a un proyecto unitario que abarque un bloque
exento completo se permitird ademas, en estas fachadas, cuerpos volados (tal y
como se definen en el articulo 5.49 apartado 1e) con una longitud de vuelo no
superior a 100 cm. siempre que se cumpla la siguiente condicion:

-La suma de las superficies en planta de los cuerpos volados que se construyan
en cada plano de fachada, deberd compensarse por igual suma superficial de
los retranqueos y/o entrantes (desde las alineaciones sefialadas en el Plano C)
gue a tal efecto se realicen en esa fachada por encima de la planta baja.

b) Para la determinacién de los elementos y cuerpos salientes autorizados sobre las
alineaciones de fachadas recayentes a espacios libres privados o a plantas bajas
sobre las que el Plan no sefiale edificacion en altura, se estara a lo establecido en el
apartado a) anterior, tomando como equivalente al ancho de calle la distancia al
paramento opuesto mas cercano, todo ello supeditado a las determinaciones que para
los cuerpos salientes se establecen en la Seccién cuarta del Titulo Quinto de estas
Normas.



c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se
permite ningln cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes
citados en el parrafo al) anterior.

d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes (balcones, balconadas,
terrazas y cuerpos volados) de un mismo plano de fachada no sera superior, en
ningun caso, al producto del 50% de la longitud de la fachada por el niumero de
plantas a edificar sobre la baja, sobre las cuales puedan situarse cuerpos salientes en
aplicacion del parrafo siguiente.

e) Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres podran situarse
en planta primera y superiores. Los que sobresalgan de las alineaciones de fachada
recayentes a plantas bajas sélo podran situarse en segunda planta y superiores.

10. Estudios de Detalle.

La ordenacion establecida por el Plan podra remodelarse mediante Estudio de Detalle
con las limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica vigente y en el articulo
2.15 de estas Normas, con las condiciones adicionales siguientes:

a) El Estudio de Detalle debera abarcar necesariamente uno o varios bloques
completos.

b) No podra aumentarse la edificabilidad maxima asignada por el Plan (Articulos 5.25
a 5.27), ni podra reducirse la superficie de los espacios libres sefalados por el Plan.

c) Deberd justificarse expresamente que la nueva ordenacién no incide negativamente
en los espacios urbanos definidos por el Plan en su entorno.

d) La nueva ordenacion no podra implicar distancias entre bloques, que resulten
inferiores a la mitad de la mayor de las alturas de cornisa y en ningn caso inferiores a
10 metros.

e) Cuando la planta baja se deje abierta (salvo los imprescindibles zaguanes y
accesos a locales de aparcamiento) como acceso a un espacio libre publico o privado,
no computara a los efectos de edificabilidad la superficie liberada.

f) Podran realizarse plantas intermedias abiertas sin otros elementos constructivos
gue los de estructura, seguridad y nucleos verticales de comunicacion, y que carezcan
de todo tipo de cerramiento.

g) El nimero maximo de plantas sera de 20, sin perjuicio de que de las anteriores
condiciones se deduzca un nimero menor.

CAPITULO QUINTO: Zona de Vivienda Unifamiliar.

Seccion primera: Ambito, subzonas y usos.
Articulo 6.26.- Ambito.

La Zona de Vivienda Unifamiliar esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo.

Articulo 6.27.- Subzonas.
Se diferencian las siguientes subzonas:

a) UFA-1. Vivienda unifamiliar agrupada del tipo "Cases de Poble".
b) UFA-2. Vivienda unifamiliar en hilera.
c) UFA-3. Vivienda unifamiliar aislada.

Articulo 6.28.- Usos.



1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

-Locales comerciales compatibles con la vivienda en sus categorias b y ¢ (Tco.1b;
Tco.1c). Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).

-Campamentos (Tho.2).

-Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2, Tre.3 y
Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
-Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3).

-Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a y los Alm.1b hasta 250 m2 de
superficie.

c¢) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras
(Din).

d) Aparcamientos:

-Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d) y aparcamientos
vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta
zona, y no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

a) Alm.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja.

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Tan sélo se admite en UFA-1 y en planta baja (salvo que en ella se ubiguen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja.

c¢) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
-En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa 0 mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

-Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

d) Tco.la.-Uso Comercial compatible con la vivienda.



En UFA-1 s6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales). En UFA-2 y UFA-3 tan so6lo se admite en actuaciones
conjuntas de mas de 20 viviendas, y en edificio de uso exclusivo que no ocupe mas
del 10% de la total superficie construida en el ambito de la actuacion conjunta.
Se admitird asimismo en edificaciones unifamiliares tradicionales preexistentes a la
aprobacién del presente Plan General en cualquiera de las tres subzonas, siempre
gue dichas edificaciones no se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo.

e) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacién
hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo.

f) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten tan sélo en UFA-1 y en edificio de uso exclusivo.
g) Tre.- Actividades recreativas.

En UFA-1 s6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiguen piezas
habitables residenciales). En UFA-2 y UFA-3 tan so6lo se admite en actuaciones
conjuntas de mas de 20 viviendas, debiendo disponerse en edificio aislado de las
mismas.

h) D.- Dotacionales.

En UFA-1 se admite en planta baja 0 en edificio de uso exclusivo. En UFA-2 y UFA-3
tan sélo en edificio de uso exclusivo.

Seccion Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.
Articulo 6.29.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las condiciones especificas que se sefialan para
cada Subzona en las Secciones tercera, cuarta y quinta de este Capitulo.

2. Los cerramientos de los patios de parcela tendran una altura maxima de 3 metros
en la Subzona UFA-1 y de 2,20 metros en las Subzonas UFA-2 y UFA-3. Los cerramientos
gue recaigan a via o espacio libre publico s6lo podran ser macizos hasta los 90 cm. de
altura a partir de los cuales tendran un tratamiento diafano y ajardinado (verjas, setos, etc.).

Articulo 6.30.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimero
de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo al cuadro siguiente:

numero de plantas  altura de cornisa en metros

2 7

3 10

Caso de no grafiarse no se podra edificar mas de dos plantas sobre rasante.

2. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el articulo 5.46
apartado la. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 metros sobre la altura de
cornisa. En la Subzona UFA-1 ningun cuerpo de edificacion podra rebasar los
faldones de la cubierta (salvo lo que se establece en el articulo 5.46 apartado 4), y
aquellos recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta fachada sin ningun
hueco en su ejecucion, asimismo, y en la Subzona UFA-1 los faldones se realizaran
en planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni superior al 100%.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitira, por encima de la altura de
cornisa, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitird que las piezas del



desvan ventilen e iluminen, mediante espacios a doble altura, a través de los huecos
exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los citados
huecos debera corresponderse, en cumplimiento del articulo 5.82, con la superficie de
las piezas habitables servidas incluidas las del desvan.

3. Excepto en la Subzona UFA-1, se permite la construcciéon de semisétanos.

4. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse a menos de
3,50 metros sobre la cota de referencia en la Subzona UFA-1, ni a menos de 3 metros
en las subzonas UFA-2 y UFA-3.

b) Excepto en la Subzona UFA-1, se permite la construccién de entreplantas.

5. Cuerpos v elementos salientes en la Subzona UFA-1.

a) Sobre la alineacién exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y deméas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
no inferior a 6 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y deméas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela sélo se autorizaran los
siguientes cuerpos y elementos salientes:

b1) En cualquier caso:
-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:
-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

c) Los cuerpos salientes podran situarse en plantas primera y segunda.



d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitlen en cada
fachada de una misma planta no sera superior al 60% de la longitud de la fachada
medida en esa planta.

e) En las fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico tan sélo se
admitiran entrantes si se sitGan en la Ultima planta permitida por el Plan y con las
siguientes condiciones:

el) Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda la
longitud de los lindes frontales.

e2) El retiro no sera menor de 2 metros.
e3) El entrante debera quedar cubierto en toda su extension.

No obstante se admitira, en cualquier planta, los entrantes destinados a tendederos de
las viviendas siempre que, mediante el cerramiento didfano de los mismos, quede
garantizada la continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

f) En las fachadas recayentes a patios de parcela se admitird cualquier tipo de
entrante que cumpla con lo establecido en las Ordenanzas Generales (articulos 5.50 y
5.82 apartado 5).

6. Cuerpos v elementos salientes en las Subzonas UFA-2 y UFA-3.

a) Sobre la alineacion exterior no cabra realizar vuelo alguno, en consonancia con los
parametros de emplazamiento que se establecen en los articulos 6.36 apartado 2 y
6.39 apartado 2.

b) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitira cualquier tipo de
cuerpo saliente con la limitacion de no superar la superficie ocupable ni la
edificabilidad asignada por el Plan (articulo 5.20 apartado 3, y articulo 5.27), y siempre
y cuando se respeten las distancias a lindes (articulo 5.15) que se establecen para las
Subzonas UFA-2 y UFA-3 en los articulos 6.36 y 6.39 respectivamente.

Articulo 6.31.- Condiciones funcionales de la edificacion.

En la Subzona UFA-1 no se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores
recayentes a espacios libres publicos y a viales publicos.

Seccion Tercera: Condiciones especificas de las subzona UFA-1 "Cases
dePoble".

Articulo 6.32.- Usos.

Se estara a lo establecido para la zona UFA.

Articulo 6.33.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 60 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 4 metros de
longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 4 x 8
metros uno de cuyos lados coincida con la alineaciéon exterior y sus lindes laterales no
formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes con edificaciones que no se encuentren en fuera
de ordenacion sustantivo.



e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(dngulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacibn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

f) Se admitirdn agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando ninguno
de los lindes frontales resultantes exceda de 16 metros, sin perjuicio de lo establecido
en los articulos 5.4 y 5.5.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacién de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el
Plano C. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior, salvo lo dispuesto
en el apartado 5e) del articulo 6.30.

La profundidad edificable ser& la sefialada en el Plano C. Caso de no indicarse ésta,
no se podra rebasar los 14 metros. No obstante, en este Ultimo caso, las porciones del
hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de resultar
menores de 8 metros se consideraran edificables con el numero de plantas asignado por el
Plan. El resto del patio de manzana se destinara a espacios libres de patio de parcela.

No obstante se admitird en los patios de parcela la construccion de edificaciones
auxiliares, en planta baja, al servicio del mantenimiento y utilizacion del patio, con las
siguientes condiciones:

a) Las edificaciones auxiliares no podran situarse a menos de 20 metros de las
alineaciones exteriores ni tener una superficie construida mayor de 60 metros
cuadrados por parcela.

b) El patio de parcela, en contacto con la edificacion principal, resultante libre de
edificacion no podra tener una superficie menor de 30 metros cuadrados.

c) La altura de cornisa de la edificacion auxiliar no sera superior a 4 metros.

Articulo 6.34.- Dotacién de aparcamientos.

No serd exigible, en la Subzona UFA-1, la dotacion minima de plazas de
aparcamiento sefialada en las Ordenanzas Generales.

Seccion Cuarta: Condiciones especificas de la Subzona UFA-2 Vivienda
Unifamiliar en Hilera.

Articulo 6.35.- Usos.

Se estara a lo establecido para la Zona UFA.

Articulo 6.36.- Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 120 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 6 metros de
longitud.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 6 x 15
metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales no
formen una &ngulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c¢) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién del presente Plan que no se encuentren en fuera de
ordenacién sustantivo.



e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(dngulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion existente con anterioridad a la aprobacion del
presente Plan General que no se encuentre en fuera de ordenacion sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento.
La distancia minima entre la edificacién y los lindes frontales sera de 3 metros.
Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 40%.

Caso de grafiarse alineaciones interiores en el Plano C, éstas se entenderan como
indicativas.

Articulo 6.37.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Las condiciones de volumen y forma de los edificios, ademas de las sefialadas en el
articulo 6.30 seran las siguientes:

-Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,80 m2t/m2s sobre parcela.

Articulo 6.38.- Actuaciones conjuntas.

Soélo en actuaciones conjuntas de 6 o mas viviendas cabra delimitar parcelas de
superficie inferior a la parcela minima, y con las siguientes condiciones:

a) La superficie de parcela adscrita a cada vivienda no podra ser inferior a 90 metros
cuadrados.

b) La superficie total de la parcela objeto de actuacion debera ser superior, al menos
en un 10%, al resultado de multiplicar el nimero de viviendas por la superficie minima
de parcela (120 metros cuadrados).

c) El espacio libre comun tendré una forma que permita inscribir en su interior un
circulo de diametro no inferior a 14 metros y contard, al menaos, con un acceso rodado,
de ancho no inferior a 5 metros, que conecte con la via publica.

d) El espacio libre comln podra destinarse a jardin, areas de juegos e instalaciones
deportivas al aire libre, pero no a aparcamiento de vehiculos en superficie.

Seccion Quinta: Condiciones especificas de las subzona UFA-3 Vivienda
Unifamiliar Aislada.

Articulo 6.38bis.- Usos.

Se estara a lo establecido para la Zona UFA.

Articulo 6.39.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La Superficie minima de parcela edificable sera de 400 metros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran como minimo de 12 metros.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 12 x
20 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales
no formen una angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con parcelas vinculadas a
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién del presente Plan que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.



e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(dngulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién del presente Plan General que no se encuentren en fuera
de ordenacion sustantivo.

2. Parametros de emplazamiento.

La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales sera de 5 metros, y de 3
metros a los restantes lindes.

Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 25%.

Articulo 6.40.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Las condiciones de volumen y forma de los edificios, ademas de las sefialadas en el
articulo 6.30 seran las siguientes:

-Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,50 m2t/m2s sobre parcela.

Articulo 6.41.- Actuaciones conjuntas.

Solo en actuaciones conjuntas de 6 o mas viviendas cabra delimitar parcelas de
superficie inferior a la parcela minima, y con las siguientes condiciones:

a) La superficie de parcela adscrita a cada vivienda no podra ser inferior a 200 metros
cuadrados.

b) La distancia entre paramentos exteriores de viviendas distintas no podra ser inferior
a la mayor de las alturas de cornisa y en ningun caso inferior a 6 metros.

c) La superficie total de la parcela objeto de actuacién debera ser superior, al menos
en un 10%, al resultado de multiplicar el nimero de viviendas por la superficie minima
de parcela (400 metros cuadrados).

d) El espacio libre comun tendra una forma que permita inscribir en su interior un
circulo de diametro no inferior a 14 metros y contara, al menos, con un acceso rodado,
de ancho no inferior a 5 metros, que conecte con la via publica.

e) El espacio libre comun podra destinarse a jardin, areas de juegos e instalaciones
deportivas al aire libre, pero no a aparcamiento de vehiculos en superficie.

CAPITULO SEXTO: Zona de terciario.

Seccion Primera: Ambito, subzonas, y usos.
Articulo 6.42.- Ambito.

La Zona de Terciario esta constituida por el conjunto de areas expresamente grafiadas
con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo, y, en su caso, en el Plano C.

Articulo 6.43.- Subzonas.
Se diferencian las siguientes subzonas:
a) TER-1 Feria Muestrario Internacional.

b) TER-2 Terciario de media densidad.bl) TER-2 grado A: Corresponde a los terrenos
objeto del "Plan Especial de Ordenacion del Paseo Maritimo".b2) TER-2 grado B:
corresponde al resto de terrenos de la Subzona TER-2.

¢) TER-3 Enclave Terciario.



d) TER-4 Terciario de baja densidad.

e) TER-5 Enclave Terciario polivalente.

Articulo 6.44.- Usos.
1. El uso global o dominante en esta Zona es el Terciario (T).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
-Campamentos (Tho.2).
b) Industriales y almacenes:

-Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3) y almacenes (Alm.3),
salvo lo dispuesto para TER-5.

¢) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerio
(Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din) excepto Din.5 y
Din.6.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Terciario asignado a esta
zona.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

a) Alm.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica

y
ndcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los de los usos

terciarios o residenciales.
b) Alm.2.- Almacenes enclavados en zonas no residenciales.

Se admiten en edificio de uso exclusivo, excepto en la Subzona TER-4 en la que se
prohiben en cualquier situacion.

c) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica

y

ndcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los de los usos
terciarios o residenciales.

d) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.l1a).

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).



-Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1lc). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccion.

e) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podran ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados en
parcelas que se encuentren fuera del area delimitada por las vias de Transitos.

f) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

g) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se admite tan sélo en TER-2a (segun determinaciones del Plan Especial del Paseo
Maritimo) y en TER-5 (segun determinaciones de los Estudios de Detalle que se
desarrollen).

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aguel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima tanto de las destinadas a usos
no residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

h) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso
exclusivo cuando éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a
2.500 metros cuadrados, con un maximo de superficie de venta de 2.000 metros
cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

i) Tco.2.- Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales.

Se admite en edificio de uso exclusivo, excepto en la Subzona TER-4 en la que se
prohiben en cualquier situacion.

j) Tco.3.- Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante Terciario.
Se admite en edificio de uso exclusivo, salvo en TER-4.

k) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admite 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.

) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en el
gue todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de
oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semis6tano y baja, pero, en ningun



caso, en plantas de soétano). Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran en planta semisétano 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.

m) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisétano, salvo que se ubiguen 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 no terciarios. Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

n) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el
parrafo p). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

p) En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las siguientes condiciones:

pl) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos s6tanos, del edificio.

p2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitlen tan sdélo en planta primera e inferiores.

p3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicardn siempre en
plantas inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con
las precisiones establecidas anteriormente.

g) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos h), k), ) y
m) podrén, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

Seccion Segunda: Subzona TER-1. Feria Muestrario Internacional.
Articulo 6.45.- Subzona TER-1. Condiciones especificas.

1. Subzona constituida por el conjunto de terrenos, sitos al norte de Benimamet, en los
gue se ubican las instalaciones del recinto ferial de Valencia.

2. Usos:

Se prohibe, ademas de los sefialados en el articulo 6.44 apartado 2, el uso residencial
(R) en cualquiera de sus tipos.

3. Las condiciones de parcela, de volumen y de forma de los edificios, se ajustaran a
las necesidades especificas del uso singular al que se destina esta Subzona, con sujecién a
la legislacién vigente que le sea de aplicacion.

4. El coeficiente de edificabilidad global se establece en 1,20 m2t/m2s.

5. Las intervenciones que impliquen alteracion de las instalaciones existentes,
modificaciones o ampliaciones, requerirAn un previo Estudio de Detalle formulado
especificamente para cada una de ellas, o bien, redactado con caracter general para la
totalidad de la Subzona con ordenacién conjunta del volumen actual y futuro.

Seccion Tercera: Subzona TER-2. Terciario de media densidad. Grados Ay
B.

Articulo 6.46.- Subzona TER-2 grado A. "Plan Especial de Ordenacion del Paseo
Maritimo". Condiciones especificas.



1. En esta Subzona, se redactard un Plan Especial de Ordenacién del Paseo Maritimo
en el ambito grafiado en el Plano C.

2. Las condiciones de parcela, de volumen, forma y funcionales de la edificacién, asi
como el resto de determinaciones urbanisticas seran las que establezca el Plan Especial en
desarrollo del Presente Plan General.

Articulo 6.47.- Subzona TER-2 grado B. Condiciones especificas.

1. Comprende el resto de suelo con calificacion TER-2 en el Plano B de Calificacion
del Suelo.

2. Se prohibe, ademas de los usos sefalados en el articulo 6.44 apartado 2, el uso
residencial (R) en cualquiera de sus tipos.

3. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La Superficie minima de parcela edificable sera de 200 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 10 metros de
longitud.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 10 x
15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 90 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del parrafo c)
(dngulo inferior a 90 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacibn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

4. Parametros de emplazamiento.

Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 50 %.

5. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,40 m2t/m2s.

b) La méaxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funciéon del nimero
de plantas a edificar, con un maximo de 4 plantas (incluida la baja), con arreglo a la
siguiente formula:

Hc = 5,30 + 4 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el nimero de
plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 3. La altura de cornisa de la
edificacion no serd superior, en ningun caso, a vez y media la distancia desde la
misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre publico a los que
recaiga.

c¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa.

d) Se permite la construccion de s6tanos y semisotanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja tendra una
altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.42
apartado 5.



f) Se permite la construccién de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al régimen de vuelos se estard a lo establecido para la Zona de
Edificacion Abierta.

Seccion Cuarta: Subzona TER-3. Enclave Terciario.
Articulo 6.48.- Subzona TER-3. Condiciones especificas.

1. Se prohibe, ademas de los usos sefalados en el articulo 6.44 apartado 2., el uso
residencial (R) en cualquiera de sus tipos.

2. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 200 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 10 metros de
longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 10 x
15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 90 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(dngulo inferior a 90 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacibn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

3. ParAmetros de emplazamiento:

La ocupacién de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el
Plano C.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nimero maximo de
plantas sefialados en el Plano C.

b) La méaxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funciéon del nimero
de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula: Hc = 5,30 + 4 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el nimero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

c¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa.

d) Se permite la construccidn de s6tanos y semiso6tanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja tendr4 una
altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.42
apartado 5.

f) Se permite la construccién de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la Zona de
Edificacion Abierta.



h) La ordenacion establecida por el Plan podra remodelarse mediante Estudio de
Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica vigente y
en el articulo 2.15 de estas Normas y con las condiciones adicionales que se
establecen para la Zona de Edificacion Abierta en el apartado 10 del articulo 6.25.

Seccion Quinta: Subzona TER-4. Terciario de baja densidad.

Articulo 6.49.- Subzona TER-4. Condiciones especificas.

1. Se prohiben, ademas de los sefialados en el articulo 6.44 apartado 2, los usos
siguientes:

a) Residencial Plurifamiliar (Rpf) y Residencial Unifamiliar (Run).

b) Terciarios: Edificios y locales comerciales ( Tco.2 y Tco.3).

c) Almacenes (Alm.2).

d) Aparcamientos (Par.2).

2. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La Superficie minima de parcela edificable ser4 de 200 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 10 metros.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 10 x
15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 90 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c¢) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del parrafo c)
(dngulo inferior a 90 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificaciébn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

3. Parametros de emplazamiento.

Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 30 %.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,40 m2t/m2s.

b) La méaxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funciéon del nimero
de plantas a edificar, con un maximo de 2 plantas (incluida la baja), con arreglo a la
siguiente férmula:

Hc = 5,30 + 4 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el numero de
plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 1. La altura de cornisa de la
edificacion no sera superior, en ningln caso, a vez y media la distancia desde la
misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre publico a los que
recaiga.

c¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa.

d) Se permite la construccion de s6tanos y semisotanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales.



e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja tendra una
altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.42
apartado 5.

f) Se permite la construccién de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al régimen de vuelos se estard a lo establecido para la Zona de
Edificacion Abierta.

Seccion Sexta: Subzona TER-5. Enclave Terciario polivalente.
Articulo 6.50.- Subzona TER-5. Condiciones especificas.

1. Se prohibe, ademés de los sefialados en el articulo 6.44 apartado 2, el uso
residencial (R) en cualquiera de sus tipos (en tanto no se aprueben los Estudios de Detalle
gue se prevén en el articulo siguiente). Los usos industriales existentes no se entenderan
fuera de ordenacion, y podran continuar su actividad, sin perjuicio del exacto cumplimiento
de la especifica reglamentacion ambiental vigente, hasta la aprobacién de los Estudios de
Detalle.

2. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La Superficie minima de parcela edificable ser4 de 200 metros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 10 metros.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 10 x
15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del parrafo c)
(angulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

3. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 3 m2t/m2s.

b) La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién del nimero
de plantas a edificar, con un maximo de 6 plantas (incluida la baja), con arreglo a la
siguiente férmula: Hc = 5,30 + 4 Np Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada
en metros, y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 5. La
altura de cornisa de la edificacion no sera superior, en ningln caso, a vez y media la
distancia desde la misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre
publico a los que recaiga.

c¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa.

d) Se permite la construccion de s6tanos y semisotanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja tendra una
altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.42
apartado 5.



f) Se permite la construccion de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al régimen de vuelos se estard a lo establecido para la Zona de
Edificacion Abierta.

Articulo 6.51.- Planeamiento de desarrollo en TER-5.

Se podran admitir usos residenciales previa aprobacién de Estudios de Detalle que
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El Estudio de Detalle debera abarcar necesariamente una o varias manzanas
completas.

b) Se requerird el previo acuerdo de todos los propietarios para la formulacién del
Estudio de Detalle.

¢) No podra aumentarse la edificabilidad maxima asignada por el Plan.

d) Del total aprovechamiento que contemple el Estudio de Detalle no podra destinarse
a usos residenciales mas de un 70% del mismo. Pudiendo destinarse el resto tan sélo
a usos Terciarios.

e) La edificacién resultante de la ordenacién propuesta deberd ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Normas para la Zona de Edificacion Abierta.

CAPITULO SEPTIMO: Zona de industrias y almacenes.

Secciéon primera: Ambito, subzonas y usos.
Articulo 6.52.- Ambito.

La Zona de Industrias y Almacenes estd constituida por el conjunto de &areas
expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo, y, en su
caso, en el Plano C.

Articulo 6.53.- Subzonas.
Se diferencian las siguientes Subzonas:

a) IND-1 Areas y Enclaves Industriales.
b) IND-2 Poligonos Industriales.

Articulo 6.54.- Usos.

1. El uso global o dominante en esta Zona es el Industrial (Ind) y el de Almacén (Alm).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por industria.

b) Terciarios:

-Edificios, locales e instalaciones comerciales (Tco.2 y Tco.3).
-Hotelero (Tho).

-Locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre).

c¢) Dotacionales:



-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerios
(Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), Educativo (Ded), y las categorias de
Infraestructuras Din.1, Din.3, Din.4 y Din.8.

d) Aparcamientos:
-En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Industrial o de Almacenes
asignado a esta zona.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales
especificas):

a) Alm.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.

Se admiten en cualquier situacion.

b) Alm.2.- AlImacenes enclavados en zonas no residenciales.

Se admiten en cualquier situacion.

c) Alm.3.- Almacenes limitados a zonas industriales.

Se admiten en IND-2 en cualquier situacion. Se prohiben en IND.1.
d) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Se admiten en cualquier situacion.

e) Ind.2.- Locales industriales enclavados en zonas no residenciales.
Se admiten en cualquier situacion.

f) Ind.3.- Locales industriales limitados a zonas industriales.

Se admiten en cualquier situacion en IND-2. Se prohiben en IND-1.
g) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

-En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

-Bajo espacios libres privados; 0 en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

-Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

h) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Se admiten en cualquier situacion en parcelas que se encuentren fuera del area
delimitada por las vias de Transitos.

i) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

So6lo podran ubicarse en planta baja e inferiores. Deberan contar con accesos desde
la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los

del resto de usos.



j) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten siempre que se encuentren vinculadas al funcionamiento de la instalacion
industrial y su superficie construida no supere el 25% de la superficie edificable.

k) D.- Dotacionales.

Se admiten en edificio de uso exclusivo.

Secciéon Segunda: Subzona IND-1. Areas y Enclaves industriales.
Articulo 6.55.- Subzona IND-1. Areas y enclaves industriales. Condiciones especificas.
1. Usos:

Se prohiben ademas de los definidos en el articulo 6.54 apartado 2, los usos
siguientes:

a) Industriales y almacenes:

-Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.3). Almacenes (AIm.3).

b) Dotacionales:

-Mercados de abastos y mataderos (Dab).

-Infraestructuras (Din.7).

2. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 200 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 10 metros.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectadngulo de 10 x
15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del parrafo c)
(angulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacibn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

3. Parametros de emplazamiento.
a) Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 80 %.

b) Los espacios libres resultantes no seran edificables en ningin caso, pudiéndose
destinar a aparcamientos al aire libre, carga y descarga, y areas ajardinadas. Queda
terminantemente prohibido la utilizacibn de estos espacios como depésitos de
materiales de caracter permanente, asi como el vertido o almacenamiento de
residuos.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La maxima altura de cornisa de la edificacién sera de 12 metros y en ningin caso
ser& superior a la distancia desde la misma a la alineacion exterior al otro lado de la
calle o espacio libre publico a los que recaiga.



b) El nimero posible de plantas a construir se deducird del cumplimiento de las
especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefialadas en el articulo 5.42
(minima altura libre de planta: 3 metros), con un maximo de tres plantas.

c) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2,40 m2t/m2s.

d) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por encima de la maxima
altura de cornisa (12 metros) la cumbrera no podra situarse a mas de 4 metros por
encima de la misma, no siendo de aplicacién, en este caso, las limitaciones
establecidas en el articulo 5.46 apartado 1a.

e) Se permite la construccion de s6tanos y semisotanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales.

f) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podréa situarse, en ninguin
caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La planta baja tendra una
altura libre minima de 3 metros.

g) Se permite la construccion de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

h) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacién exterior.
5. 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.

c) Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal manera
gue las areas que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria
y de mobiliario urbano.

6. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

Seccion Tercera: Subzona IND-2. Poligonos Industriales.

Articulo 6.56.- Subzona IND-2. Poligonos Industriales.

Integran esta Subzona tres poligonos:

a) Poligono "Vara de Quart".
b) Poligono "Horno de Alcedo".
c) Poligono "Mercavalencia".

Articulo 6.57.- Poligono "Vara de Quart". Ambito de Planeamiento asumido.

1. Comprende los terrenos incluidos en el correspondiente "Ambito de planeamiento

asumido" que se grafia en el Plano C.

2. Se seguird ejecutando este poligono acorde a las determinaciones de los

documentos urbanisticos asumidos por el Plan, segin se establece en las Disposiciones
Transitorias de las presentes Normas.

Articulo 6.58.- Poligono "Horno de Alcedo". Condiciones especificas.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 500 m2.



b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 16 metros de
longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 12 x
18 metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del péarrafo c)
(angulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacidbn que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento.
a) Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 70%.

b) Los espacios libres resultantes no seran edificables en ningin caso, pudiéndose
destinar a aparcamientos al aire libre, carga y descarga, y areas ajardinadas. Queda
terminantemente prohibido la utilizacibn de estos espacios como depésitos de
materiales de caracter permanente, asi como el vertido o almacenamiento de
residuos.

3. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La maxima altura de cornisa de la edificacion sera de 12 metros. Se admitira, no
obstante, por encima de dicha altura aquellos elementos (chimeneas, silos, depdsitos,
etc...), indispensables para el funcionamiento de la industria que por sus justificados
requerimientos funcionales necesiten superar la altura citada. El volumen de estos
elementos por encima de la altura computara a los efectos de la edificabilidad méaxima
admitida deduciendo 1 metro cuadrado de techo por cada 4 metros cubicos
construidos.

b) El nimero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de las
especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefialadas en el articulo 5.42
(minima altura libre de planta: 3 metros), con un maximo de tres plantas.

c) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2,10 m2t/m2s.

d) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por encima de la maxima
altura de cornisa (12 metros) la cumbrera no podra situarse a mas de 4 metros por
encima de la misma, no siendo de aplicacion, en este caso, las limitaciones
establecidas en el articulo 5.46 apartado 1a.

e) Se permite la construccién de s6tanos y semis6tanos con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales.

f) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podré situarse, en ningin
caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La planta baja tendra una
altura libre minima de 3 metros.

g) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacién exterior.
4. Condiciones estéticas.

Se estard a lo dispuesto para la Subzona IND-1.

5. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.



Articulo 6.58bis.-Poligono "Mercavalencia". Ambito de Planeamiento asumido.

1. Comprende los terrenos incluidos en el correspondiente "Ambito de planeamiento
asumido" que se grafia en el Plano C.

2. Se ejecutara este poligono acorde a las determinaciones del "Plan Especial de
Reforma Interior de Mercavalencia".

CAPITULO OCTAVO: Suelo Urbanizable.

Seccion primera: Suelo Urbanizable Programado.
Articulo 6.59.- Divisién del Suelo Urbanizable Programado.

En el Suelo Urbanizable Programado se distinguen tres tipos de sectores segun el uso
dominante fijado para cada tipo por el presente Plan:

a) PRR Programado de Uso dominante Residencial.
b) PRT Programado de Uso dominante Terciario.
¢) PRI Programado de Uso dominante Industrial.

Articulo 6.60.- Ambito.

1. Pertenecen al tipo PRR los siguientes sectores: n.1 (Ademuz), n.3 (Orriols), n.4
(Benimaclet), n.6 (Malilla Norte), n.9 (Patraix), n.11 (Sant Pau), n.12 (Campanar Sur), n.13
(Campanar Norte), n.14 (Beniferri) y n.15 (Massarotjos Sur).

2. Pertenece al tipo PRT el siguiente sector: n.5 (Monteolivete).

3. Pertenecen al tipo PRI los siguientes sectores: n.2 (Tavernes Blanques), n.7 (Malilla
sur), n.8 (Horno de Alcedo) y n.10 (Vara de Quart).

Articulo 6.61.- Usos y alineaciones.

1. El régimen de usos correspondiente a los distintos sectores se establece en las
correspondientes fichas de caracteristicas.

2. Las alineaciones viarias (grafiadas con trazo continuo) y sistemas locales sefialados
en el Plano C tienen caracter vinculante, debiendo ser respetadas en el Plan Parcial
correspondiente.

Seccion Segunda: Suelo Urbanizable No Programado.
Articulo 6.62.- Divisién del Suelo Urbanizable No Programado.

En el Suelo Urbanizable No Programado se distinguen tres tipos de areas segun el
uso dominante fijado para cada tipo por el presente Plan:

a) NPR No Programado de Uso dominante Residencial.
b) NPT No Programado de Uso dominante Terciario.
c) NPI No Programado de Uso dominante Industrial.

Articulo 6.63.- Ambito.

1. Pertenecen al tipo NPR las siguientes areas: n.1 (Benicalap norte), n.2 (Benicalap
sur), n.3 (Avenida de Francia), n.4 (Grao), n.5 (Camino de las Moreras Il), n.7 (Quatre
Carreres) y n.9 (Massarotjos norte).

2. Pertenece al tipo NPT la siguiente area: n.6 (Camino Moreras |).

3. Pertenece al tipo NPI la siguiente area: n.8 (Fuente San Luis).

Articulo 6.64.- Usos.



El régimen de usos correspondiente a las distintas areas se establece en las
correspondientes Fichas de caracteristicas.

Seccion Tercera: Condiciones de urbanizacion para los suelos Urbanizables
(programados y no programados).

Articulo 6.65.- Condiciones de urbanizacién.

Los Planes parciales que desarrollen estos suelos deberdn observar las siguientes
condiciones minimas de urbanizacion:

-Estandares dotacionales: los previstos en el Anexo del Reglamento de planeamiento,
respetando, en su caso, las reservas indicadas en el Plano C y Fichas de
caracteristicas de los sectores y areas.

-Edificabilidad: la sefialada en las Fichas de caracteristicas de los sectores (sigla 1U)
referida a cada uso, aplicando el coeficiente IU a la totalidad del suelo del sector, tal y
como viene grafiado en el Plano B (sistemas locales y parcelas), pero no a la
superficie reservada para Sistemas Generales que se grafia en el Plano B.

-Viario: deberd respetarse las alineaciones sefialadas en los Planos B y C. Se
entienden comprendidos dentro del sector, como sistema local, aquellas porciones de
las vias principales sobre las que se superpone la trama correspondiente (PRR, PRT
0 PRI) en el Plano B, lo que no obsta para que deba respetarse el caracter de reserva
viaria de tales superficies.

-Vias locales de nueva creacion: deberan tener un ancho minimo de 20 metros
cuando se trate de vias de transito rodado, y de 10 metros en las de transito peatonal,
excepto en los sectores de Massarotjos norte, Massarotjos sur y Beniferri.

-Accesos: en las vias de transito rodado, y excepto en los sectores Massarotjos norte,
Massarotjos sur y Beniferri, las aceras tendran una anchura minima de 4,50 metros.
No obstante en los sectores de Malilla sur, Horno de Alcedo y Vara de Quart podran
tener una anchura minima de 3,50 metros. Se dispondran alcorques para arbolado
cada 7 metros como minimo.

-Se respetaran las condiciones minimas de urbanizacién establecidas en el Capitulo
Cuarto del Titulo Tercero y en todo caso las indicaciones de las Fichas de
caracteristicas.

CAPITULO NOVENO: Zonas en Suelo No Urbanizable.
Articulo 6.66.- Zonas en Suelo No Urbanizable.

Se estara a lo dispuesto en el Titulo Cuarto de estas Normas.

CAPITULO DECIMO: Zonas en cualquier clase de suelo. Los Sistemas
Generales.

Articulo 6.67.- Ambito.

Los Sistemas Generales estan constituidos por las areas expresamente grafiadas con
este titulo por el Plan.

Articulo 6.68.- Tipos y categorias de Sistemas Generales.

El Plan diferencia, en funcion del régimen de usos que les asigna, los siguientes tipos
y categorias de Sistemas Generales:

a) GRV Sistema General de Red Viaria.

GRV-1 Vias Interurbanas.



GRV-2 Vias Metropolitanas.
GRV-3 Vias Interdistritales.

b) GTR Sistema general de transporte.

GTR-1 Transporte publico urbano.
GTR-2 Estacion de ferrocarril. Red ferroviaria.
GTR-3 Area Portuaria.
GTR-4 Transporte interurbano.
GTR-5 Estacion de intercambio.
b) GEL Sistema general de Espacios libres.

GEL-1 Parque Metropolitano.
GEL-2 Parque Urbano.
GEL-3 Parque Forestal.
GEL-4 Espacio libre de uso deportivo.
GEL-5 Jardin Historico.
c) GEC Sistema general Educativo-cultural.

GEC Universitario.
e) GSP Sistema general de Servicios Publicos.

GSP-1 Deportivo.
GSP-2 Socio-cultural.
GSP-3 Sanitario-asistencial.
GSP-4 Administrativo-Institucional.
GSP-6 Religioso.
f) GSR Sistema general de Servicios Urbanos.

GSR-1 Bomberos.
GSR-2 Cementerio.
g) GIS Sistema general de Infraestructuras Basicas y de Servicios.

GIS-1 Abastecimiento de agua.

GIS-2 Suministro de Energia eléctrica.

GIS-3 Depuracién de aguas residuales.

GIS-4 Tratamiento y eliminacion de residuos sdlidos.

GIS-5 Servicios centrales de telecomunicaciones.

GIS-7 Almacenamiento y transporte industrial de productos energéticos.
GIS-8 Dominio publico hidraulico.

h) GFS Sistema general de Defensa y fuerzas de seguridad.
i) GLT Sistema general del Area litoral.

Articulo 6.69.- Usos.

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de Sistema General son los
siguientes:

a) GRV Sistema General de Red Viaria: Uso de comunicaciones (Dcm).

b) GTR Sistema General de Transporte: Uso de comunicaciones (Dcm).



c) GEL Sistema General de Espacios Libres: Uso dotacional de espacios libres (Del)
para GEL-1, GEL-2 y GEL-5; Proteccion del medio natural (Nme) para GEL-3; Uso
dotacional deportivo (Dep) para GEL-4.

d) GEC Sistema General Educativo-cultural: Uso dotacional Educativo (Ded).

e) GSP Sistema General de Servicios Publicos: Uso dot. Deportivo (Dep) para GSP-1;
Uso dot. Socio-cultural (Dsc) para GSP-2; Uso dot. asistencial (Das) y Sanitario (Dsa)
para GSP-3; Uso dot. Administrativo (Dad) para GSP-4; Uso dot. Religioso (Dre) para
GSP-6.

f) GSR Sistema General de Servicios Urbanos: Uso dotacional de Servicio Urbano
(Dsr) para GSR-1; Uso de Cementerio (Dce) para GSR-2.

g) GIS Sistema General de Infraestructuras basicas y de servicios: Uso dotacional de
infraestructuras Din.1 para GIS-1; Din.2 para GIS-2;....; Din.8 para GIS-8. h) GFS
Sistema General de Defensa y fuerzas de seguridad: Uso dotacional (Ddf).

i) GLT Sistema General del Area Litoral: Uso de esparcimiento en el medio natural
(Nes).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) GRV Sistema General de Red Viaria.

-Los que prohiban la Ley y el Reglamento de carreteras, 0 hormas equivalentes.
b) GTR Sistema General de Transporte.

bl) En GTR-1, GTR-2 y GTR-4:

-Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia
y conservacién, con un maximo de 1 vivienda por instalacion.

-Terciarios:

-Edificios y locales comerciales (Tco.1c, Tco.2 y Tco.3).
-Hotelero (Tho).

-Recreativos (Tre).

-Edificios industriales (Ind.2 e Ind.3).

-Almacenes (Alm.3).

-Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Infraestructuras (Din) excepto Din.5, y Din.6.

b2) En GTR-3:

-Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal vinculado a la actividad
portuaria.

-Terciarios:

-Edificios y locales comerciales (Tco.3).
-Hotelero (Tho).

-Recreativos (Tre.2, Tre.3y Tre.4).
-Dotacionales:

-Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Infraestructuras (Din.1, Din.2 y Din.4).



-No obstante se tendran en cuenta las precisiones, en cuanto al régimen de usos,
establecidas en el convenio Ayuntamiento - Puerto Autbnomo, suscrito en fecha 19 de
mayo de 1986.

c) GEL Sistema General de Espacios Libres.
-Residencial (R).

-Terciarios (T), excepto instalaciones recreativas (Tre.1).
-Edificios y locales industriales (Ind).

-Almacenes (Alm).

-Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din).

-Aparcamiento (Par), excepto Par.1b. No obstante en GEL-5 no se admitird ningun
tipo de aparcamiento.

d) GEC Sistema General Educativo-cultural.

-Residencial (R). Excepto Residencial comunitario (Rcm) y viviendas destinadas al
personal encargado de la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por
parcela.

-Terciarios (T), excepto: locales comerciales Tco.la y Tco.1b; Locales de oficina (Tof),
e Instalaciones recreativas (Tre.1, Tre.2, Tre.3y Tre.4).

-Edificios y locales industriales (Ind.2 e Ind.3).
-Almacenes (Alm.2 y Alm.3).

-Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din).

-Aparcamiento (Par.2).
e) GSP Sistema General de Servicios Publicos.

-Residencial (R), excepto Residencial comunitario (Rcm) para colectivos susceptibles
de asistencia en GSP-3, y para comunidades religiosas, cuando el edificio que las
albergue forme una unidad funcional con el que albergue la celebracién del culto en
GSP-6; No quedaran prohibidas, en cualquier caso, las viviendas destinadas al
personal encargado de la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por
parcela.

-Terciarios:

-Edificios y locales comerciales (Tco.lc, Tco.2 y Tco.3).
-Hotelero (Tho).

-Instalaciones recreativas (Tre) excepto en GSP-1, y GSP-2.
-Edificios y locales industriales (Ind).

-Almacenes (Alm.2 y Alm.3).

-Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Cementerio (Dce), Defensa y
fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din) salvo Din.5.

-Aparcamiento (Par.2).

f) GSR Sistema General de Servicios Urbanos.



-Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia
y conservacioén, con un maximo de 1 vivienda por parcela.

-Terciarios (T), excepto Tof.2.
-Edificios y locales industriales (Ind.2 e Ind.3).
-Almacenes (Alm.3).

-Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Cementerio (Dce) excepto en
GSR-2; Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din) salvo Din.6 en
los sistemas locales SR.

g) GIS Sistema General de Infraestructuras basicas y de servicios.

-Quedan prohibidos todos aquellos usos no directamente vinculados al uso dominante
sefialado.

h) GFS Sistema General de Defensa y fuerzas de seguridad.

-Quedan prohibidos todos aquellos usos no directamente vinculados al uso dominante
sefialado.

i) GLT Sistema General del Area Litoral.

-Quedan prohibidos todos aquellos usos no directamente vinculados al uso dominante
sefialado.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
gue manifiestamente sean incompatibles con los usos dominantes asignados a cada tipo y
categoria de Sistema General.

Articulo 6.70.- Condiciones de caracter general.

1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion seran las que se deduzcan
de los pardmetros grafiados en los Planos C. Caso de no sefialarse en los Planos C
algunos de estos parametros (numero de plantas, profundidad edificables, etc...), las
condiciones de parcela, de volumen y forma se adecuardn a las de las edificaciones
colindantes de la manzana en la que se inserten.

2. En los casos en los que los Sistemas ocupen parcelas aisladas, las condiciones de
parcela, de volumen y forma seran las resultantes de la adecuacion del uso dominante en
cada tipo o categoria de Sistema, a las condiciones de la Zona o Subzona del entorno
proximo, sin perjuicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

Articulo 6.71.- Condiciones especificas.

1. Red Viaria (GRV).

a) La red viaria fundamental se desarrollara a través de la formulacién de proyectos
de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podran alterar la categoria
funcional basica (vias interurbanas, metropolitanas y urbanas) que el Plan les asigna
viniendo obligados al mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que
guedan incorporados en el disefio , tales como los espacios libres (Bulevares),
pudiéndose alterar las dimensiones de dichos espacios libres, siempre que no se
modifique el esquema y seccion conceptual de la via cuyo ancho total no podra ser
modificado.

b) Podra admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacién de
postes de suministro de carburantes, y la ejecucion de aparcamientos subterraneos
en régimen de concesién administrativa o mera autorizacion.

¢) El Ayuntamiento podra efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion.



2. Transporte (GTR):

a) En desarrollo de las previsiones del Plan General, podran formularse Planes
Especiales de Infraestructura del Transporte con el objetivo de concretar la viabilidad
y las caracteristicas del Sistema de Transporte publico, asi como estudios de
viabilidad para definir el trazado definitivo de las lineas de transporte publico.

b) En la zona comprendida entre la concesion de la Escuela de Deportes de la Iglesia
"Benimar" y la carretera de acceso sur al puerto (en el ambito del Area Portuaria
GTR3) se establece un coeficiente de edificabilidad de 1 m2/m2, con destino a usos
terciarios exclusivamente, a tenor de lo dispuesto en el articulo séptimo del convenio
Ayuntamiento - Puerto Autbnomo suscrito en fecha 19 de mayo de 1986.

3. Espacios Libres (GEL).
a) Parque metropolitano (GEL-1).

-Podran interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreativas, hasta un 25% de la
superficie del parque, con un aprovechamiento de 0,10 m2t/m2s. Las construcciones
cerradas no excederan de una planta.

b) Parque Urbano (GEL-2).

-Podran interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreativas, en parques de
superficie igual o superior a 40.000 m2, con las limitaciones sefialadas en el apartado
a) anterior. Igualmente se admitiran estas instalaciones en parques de superficie
inferior a 40.000 m2, pero con un aprovechamiento méaximo de 0,05 m2t/m2s.

c¢) Parque Forestal (GEL-3).

-Comprende la propiedad publica del Monte de la Dehesa de El Saler en Suelo No
Urbanizable.

-Se estara a las determinaciones del Plan Especial que se formule en desarrollo de lo
previsto en el Decreto 89/1986 de 8 de julio del Consell de la Generalitat Valenciana.
En tanto no se apruebe dicho Plan Especial regira lo establecido en las Disposiciones
Transitorias de estas Normas referente al Plan Especial del Monte de la Dehesa de El
Saler.

d) Espacio Libre de Uso Deportivo (GEL-4).

-Las edificaciones e instalaciones deportivas no ocuparan mas del 80% de la
superficie total. El aprovechamiento total no excederd de 0,10 m2t/m2s, con un
méaximo de dos plantas, debiendo dedicarse el area no deportiva a espacios
ajardinados.

e) Jardin Histérico (GEL-5).

-Cualquier intervencion en estos jardines debera quedar supeditada a la no alteracion
de las especiales caracteristicas histéricas de los recintos en que se ubican y de las
especies vegetales de interés que contienen.

4. Educativo-cultural Universitario (GEC).
Se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:

a) Se establece un coeficiente de ocupacién del 70%. Las areas libres de edificacion
se destinaran principalmente a jardines e instalaciones deportivas al aire libre.

b) Coeficiente de edificabilidad neta, 2,20 m2t/m2s.
¢) Niumero maximo de plantas: 6.

d) Maxima altura de cornisa: 25,30 metros.



5. Servicios Publicos (GSP).

a) Los usos asignados a las distintas categorias de Servicios Publicos tienen el
caracter de preferente o recomendado, por lo que se podré intercambiar tales usos
con arreglo a las necesidades que demande la comunidad en cada momento, excepto
para la categoria GSP-1 que sera vinculante.

b) Los Servicios publicos que ocupen parcelas completas limitadas por viales o
espacios libres de uso publico cumpliran las siguientes condiciones:

bl) Se establece un coeficiente de ocupacién del 70%.

b2) Coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s (GSP-1: 1,2 m2/m2).
b3) Numero méaximo de plantas: 6 (GSP-1: 4).

b4) Maxima altura de cornisa: 25,30 metros (GSP-1: 20 metros).

c) Se exceptlan de las condiciones del parrafo b) anterior, los servicios publicos
ubicados en manzanas consolidadas o semiconsolidadas, que se adecuaran a las
condiciones de edificabilidad de la Zona que les afecte.

6. Servicios Urbanos (GSR).

Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Urbanos se adecuaran a sus usos y
caracteristicas singulares, siendo de aplicacion, en cualquier caso, las condiciones
sefaladas para los Servicios Publicos.

7. Infraestructuras Basicas y de Servicios (GIS).

Las condiciones de edificabilidad de las Infraestructuras se adecuardn a sus usos y
caracteristicas singulares, asi como a las caracteristicas de su entorno.

8. Defensa y Fuerzas de seguridad (GFS).

Las condiciones de edificabilidad se adecuaran a sus usos y caracteristicas
singulares, asi como a las caracteristicas de su entorno.

9. Area Litoral (GLT).

a) Podran autorizarse aquellas instalaciones permitidas por la Ley de Costas 0 horma
equivalente.

b) En el Area Litoral de las playas de Levante y Malvarrosa se estara a las
determinaciones del Plan Especial del Paseo Maritimo.

CAPITULO UNDECIMO: Los Sistemas Locales.

Articulo 6.72.- Ambito.

Los Sistemas Locales estan constituidos por las areas expresamente grafiadas con
este titulo en el Plano C.

Articulo 6.73.- Usos.

El régimen de usos, para cada tipo y categoria de Sistema Local, sera equivalente al
establecido para los Sistemas Generales.

Articulo 6.74.- Tipos y categorias de Sistemas Locales.

El Plan diferencia, en funcién del régimen de usos asignables, los siguientes tipos y
categorias de Sistemas Locales:

a) RV Sistema local de Red Viaria.



RV-4 Via urbana.

b) TR Sistema local de transporte.

¢) EL Sistema local de Espacios libres.

d) EC Sistema local Escolar.

e) SP Sistema local de Servicios Publicos.

f) SR Sistema local de Servicios Urbanos.

g) IS Sistemas locales de Infraestructuras Basicas y de Servicios.

IS-1 Abastecimiento de agua.
IS-2 Suministro de Energia eléctrica.
IS-3 Depuracion de aguas residuales.
IS-4 Tratamiento y eliminacion de residuos solidos.
IS-5 Servicios de telecomunicaciones.
IS-6 Estaciones de servicio.
h) FS Sistema local de Defensa y fuerzas de seguridad.

Articulo 6.75.- Condiciones de caracter general.

1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion seran las que se deduzcan
de los parametros grafiados en los Planos C. Caso de no sefialarse en los Planos C
algunos de estos parametros (numero de plantas, profundidad edificables, etc...), las
condiciones de parcela, de volumen y forma se adecuaran a las de las edificaciones
colindantes de la manzana en la que se inserten.

2. Todo ello sin perjuicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

Articulo 6.76.- Condiciones especificas.

1. Seran de aplicacion, en su caso, las establecidas para los Sistemas Generales, con
las precisiones que se establecen a continuacion.

2. Los suelos que integran el Sistema Local de Espacios Libres se destinardn a
jardines publicos. En los jardines de mas de 1.000 m2 se admitira la instalacién de modulos
de servicio (quioscos, mantenimiento, etc.) con una superficie construida maxima de 20 m2
por unidad y con una unidad como maximo por cada 1.000 m2 de jardin o fraccién superior
a 500 m2. Asimismo en los jardines de mas de 10.000 m2 se admitira la ubicacion de
instalaciones deportivas al aire libre hasta en un 70% de su superficie, permitiéndose
construcciones en planta baja de hasta 200 m2 construidos por cada 10.000 m2 de jardin o
fraccién superior a 5.000 m2, con destino al mantenimiento y utilizaciéon de aquellas.

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

3. Escolar (EC). Se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:
a) Coeficiente de ocupacion: 30%

b) Coeficiente de edificabilidad neta: 1,00 m2t/m2s

¢) Niamero maximo de plantas: 5

d) El 25%, como minimo, de la superficie de la parcela debera destinarse a espacios
ajardinados y arbolados, quedando el resto para usos deportivos. En ningln caso se
podré edificar sobre patios de juego, jardines o areas libres existentes en el momento
de la aprobacion definitiva del presente Plan General, salvo que se garantice, como



minimo, un estandar resultante de 0,70 m2 de suelo de espacio libre por cada metro
cuadrado de techo construido.

e) Se exceptiuan de las condiciones de los parrafos a), b) y c) anteriores aquellos
equipamientos escolares cuyas condiciones de edificabilidad y de ocupaciéon se
sefialan expresamente en el Plano C.

4. Los suelos destinados a Sistemas locales de Servicios publicos (SP) podran
destinarse en virtud de los requerimientos funcionales del entorno a cualquiera de las
siguientes categorias:

SP-1 Deportivo.

SP-2 Socio-cultural.

SP-3 Sanitario-asistencial.

SP-4 Administrativo-Institucional.
SP-5 Mercado.

SP-6 Religioso.

No obstante los suelos calificados por el Plan General como Servicios publicos de
dominio y uso privado (SP*) que en el momento de la aprobacion definitiva del presente
Plan sean propiedad del Arzobispado de Valencia o sustenten en dicha fecha
edificios destinados al culto quedaran vinculados a dicho uso.

Los Servicios publicos que ocupen parcelas completas limitadas por viales o espacios
libres de uso publico cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Se establece un coeficiente de ocupacion del 70%.

b) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s.
¢) Numero maximo de plantas: 6.

d) Maxima altura de cornisa: 25,30 metros.

Articulo 6.77.- Usos provisionales.

En las parcelas de dominio publico destinadas a Servicios publicos, Servicios urbanos
y Equipamiento escolar podran realizarse obras para usos dotacionales distintos de los
asignados, con caracter provisional o transitorio hasta la ejecuciéon del equipamiento
correspondiente.

CAPITULO DUODECIMO: Suelo dotacional de dominio y uso privado.

Articulo 6.78.- Suelo dotacional de dominio y uso privado.

1. El suelo dotacional, constituido por los sistemas generales y locales, que el Plan
recoge como de dominio y uso privado, se grafia mediante un asterisco en el Plano C. En
caso de que cese la actividad privada podran ser transferidos a dominio publico para el
desarrollo de los mismaos usos por cualquiera de los medio previstos en derecho.

2. Les seran de aplicacién, en todo caso, el mismo régimen de usos y las mismas
condiciones para la edificacion que se prevén para las construcciones e instalaciones
publicas de similar naturaleza.

3. No obstante los suelos dotacionales privados del tipo SP sélo podran destinarse a

las categorias G/SP-1, G/SP-2, G/SP-3, G/SP-4 y G/SP-6, y en vinculacion a las
preexistencias dotacionales de la parcela.

TITULO SEPTIMO: CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS.

CAPITULO PRIMERO: Introduccion.

Articulo 7.1.- Contenido.



En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las edificaciones,
contenidos en estas Normas, se seguiran 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: Seguin su adecuacion.

Articulo 7.2.- Uso dominante, permitido, complementario y prohibido.

En funcién de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, los usos se clasifican
en:

a) Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico de cada Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacion es admitida por el
planeamiento al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la Zona.

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las determinaciones de
la legislaciéon urbanistica vigente o de las del propio Plan General y los instrumentos
urbanisticos que lo desarrollen, deba, necesariamente, acompafar al uso Global
previsto, asi como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporciéon que se
establezca con relacion a ellos.

d) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantacion no es permitida por el
planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el
planeamiento, se establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a
voluntad de la administracion actuante conforme al régimen determinado por el
articulo 58.2 de la Ley del Suelo.

Seccion segunda: Seguin su naturaleza.
Articulo 7.3.- Uso publico, colectivo y privado.
Seguln su naturaleza se distinguen los siguientes usos: publico, colectivo y privado.

1. Uso Publico: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o de
titularidad privada gestionado por una administracién publica en beneficio de la comunidad.

2. Uso Colectivo: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad privada con
caracter publico o semipublico, y al que se accede por la pertenencia a una asociacion, club
u organizacién similar, o por el abono de una cuota, entrada, precio, 0 contraprestacion
analoga.

3. Uso Privado: es el que se desarrolla por particulares en bienes de titularidad
privada, y que no tiene las caracteristicas de un Uso Colectivo.

Seccion tercera: Segun su funcion.

Articulo 7.4.- Uso Residencial (R).

1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento permanente
de las personas.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:



a) Uso Residencial Unifamiliar (Run): en cada unidad parcelaria se edifica una sola
vivienda en edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso independiente y
exclusivo.

b) Uso Residencial Plurifamiliar (Rpf): en cada unidad parcelaria se edifican dos o
mas viviendas, pudiendo disponer de accesos y otros elementos comunes.

c) Uso Residencial Comunitario (Rcm): edificios destinados al alojamiento
permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como:
residencias de estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades
religiosas, internos en instituciones penitenciarias, etc.

Articulo 7.5.- Uso Terciario (T).

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y
Recreativo.

1. Uso Comercial (Tco): 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 prestacién de servicios a particulares.

Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Uso Comercial compatible con la vivienda (Tco.1):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes no calificadas por el
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y aquellas
calificadas que por no considerarse incompatibles con las viviendas se recojan
expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.

Se distinguen las siguientes categorias:

-Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior a 200 m2
(Tco.l1a).

-Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 200 m2 y no
superior a 800 m2. Los de nueva implantacién, deberan tener su acceso principal
desde calle de ancho no inferior a 12 metros (Tco.1b).

-Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 800 m2 y no
superior a 2.000 m2. Los de nueva implantacion deberan tener su acceso principal
desde calle de ancho no inferior a 25 metros, o al menos dos accesos diferenciados
desde calles distintas de ancho no inferior a 12 metros cada una de ellas (Tco.lc).

b) Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales (Tco.2):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o agrupadas con
accesos y elementos comunes, no calificadas por el Reglamento de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y aquellas calificadas que por no
considerarse incompatibles con las Zonas no residenciales en las que se ubican se
recojan expresamente en las Ordenanzas municipales especificas. Estas actividades
en funcién de su tamafio, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse en
edificio exclusivo de uso comercial de superficie construida inferior a 12.000 m2 de
techo. Los Tco.2 de nueva implantacion deberan tener su acceso principal desde calle
de ancho no inferior a 40 metros.

¢) Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante terciario (Tco.3):

Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma firma
comercial, o agrupadas con accesos y elementos comunes, bajo la tipologia de gran
centro comercial o hipermercado, alcanzan una superficie total construida de uso
comercial superior a 12.000 m2 de techo. Todo ello siempre y cuando si dichas
actividades comerciales estuvieren calificadas por el Reglamento de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas no tuvieren la consideraciéon de



incompatibles con el medio urbano que expresamente se recoja en las Ordenanzas
municipales especificas. Los Tco.3 de nueva implantacién se situaran en edificios
recayentes a calle de ancho no inferior a 40 metros. Con objeto de regular la
implantacién de nuevos comercios alimentarios Tco.1b,Tco.1lc, Tco.2 y Tco.3, podran
redactarse Planes Especiales u Ordenanzas especificas con el fin de establecer las
condiciones exigibles para asegurar la ausencia de impactos negativos en el entorno
urbano como consecuencia de los efectos aditivos que se pudieren producir respecto
de instalaciones pertenecientes a la misma o distinta categoria.

2. Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades que, destinadas a satisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacién especifica,
tales como:

a) Hoteles, hostales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion hotelera
(Tho.1).

b) Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados, campamentos
juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares. (Tho.2).

3. Uso de Oficinas (Tof): locales destinados a la prestacibn de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a
partir del manejo y transmision de informacion, bien a las empresas o a los particulares,
sean éstos de caracter publico o privado.

Se distinguen los siguientes:

a) Despachos profesionales domésticos (Tof.1): el servicio es prestado por el titular
en su propia vivienda utilizando alguna de sus piezas.

b) Locales de oficina (Tof.2).

4. Uso Recreativo (Tre): comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de
relacion, 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, salas de fiestas, salas de juegos, instalaciones para la exhibicién lucrativa de
actividades deportivas, parques de atracciones, etc.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcion del aforo,
cabe distinguir las siguientes categorias:

a) Si el aforo no excede de 300 personas, tendra fachada y salida a una via publica o
espacio abierto, de ancho no inferior a 7 metros (Tre.1).

b) Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 700, tendra fachada y salida
a una via publica o espacio abierto, de anchura no inferior a 12,50 metros (Tre.2).

c) Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500, 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 (Tre.3).

d) Si el aforo excede de 1.500 personas 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 (Tre.4).

5. Se podran desarrollar Planes Especiales de regulacion de usos terciarios con
objeto de ampliar, matizar o pormenorizar los usos establecidos en estas Normas.

Articulo 7.6.- Uso Industrial (Ind).

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencion, elaboracién, transformacion,
reparacion y distribucién de productos.

2. Se distinguen los siguientes usos industriales:



a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1):

Comprende aquellas actividades industriales no calificadas por el Reglamento de
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y aquellas calificadas que por
no considerarse incompatibles con las viviendas se recojan expresamente en las
Ordenanzas municipales especificas.

b) Uso Industrial enclavado en Zonas no Residenciales (Ind.2):

Comprende aquellas actividades industriales calificadas por el Reglamento de
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas que por no considerarse
incompatibles con las Zonas no residenciales en las que se ubican se recojan
expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.

¢) Uso Industrial limitado a Zonas de uso dominante Industrial y de Almacén (Ind.3):

Comprende aquellas actividades industriales calificadas por el Reglamento de
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas que por no considerarse
incompatibles con el medio urbano se recojan expresamente en las Ordenanzas
municipales especificas.

Articulo 7.7.- Uso Almacén (Alm).

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdésito, 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 depdsito, 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 produccion, oficina o despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de Almacén:
a) Uso Almacén compatible con la vivienda (Alm.1):

Comprende aquellas actividades de depdésito, guarda o almacenaje no calificadas por
el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y aquellas
calificadas que por no considerarse incompatibles con las viviendas se recojan
expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.

Cabe distinguir:
-Con superficie total no superior a 120 m2 (Alm.1a).

-Con superficie total mayor de 120 m2 y no superior a 600 m2, y via de acceso de
ancho exigido no inferior a 8 metros (Alm.1b).

-Con superficie total mayor de 600 m2 y no superior a 1.600 m2, y via de acceso de
ancho exigido no inferior a 12 metros (Alm.1c).

b) Uso Almacén enclavado en Zonas no residenciales (Alm.2):

Comprende aquellas actividades de depésito, guarda o almacenaje calificadas por el
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas que por no
considerarse incompatibles con las Zonas de uso no residencial en las que se ubican
se recojan expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.

¢) Uso Almacén limitado a zonas de uso Dominante Industrial y Almacén (Alm.3):

Comprende las actividades de depdsito, guarda o almacenaje calificadas por el
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas que por no
considerarse incompatibles con el medio urbano se recojan expresamente en las
Ordenanzas municipales especificas.

Articulo 7.8.- Uso Dotacional (D).



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.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios
libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial, administrativo, de
abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio, de infraestructuras, y de
defensa y fuerzas de seguridad.

1. Uso de Comunicaciones (Dcm):

Comprende las actividades que se desarrollan en las areas destinadas a la
comunicacion y transporte de personas y mercancias.

2. Uso de Espacios libres (Del):

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.

3. Uso de Equipamiento comunitario:

a) Uso Educativo (Ded): comprende las actividades destinadas a la formacién
intelectual de las personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios, BUP,
EGB, formacién profesional, preescolar, guarderia, educacién especial, educacion
para adultos, academias, etc...).

b) Uso Deportivo (Dep): comprende las actividades destinadas a la practica,
ensefianza o exhibicion del deporte.

¢) Uso Socio-cultural (Dsc): comprende las actividades destinadas a la génesis,
transmisién y conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales
como: bibliotecas, museos, salas de exposicién, archivos, teatros y auditoriums,
centros de investigacién, etc., Comprende asimismo, las actividades de relacion
social, tales como las desarrolladas por las asociaciones civicas y similares.

d) Uso Sanitario (Dsa): comprende las actividades destinadas a la asistencia y
prestacion de servicios médicos o quirdrgicos, excluidos los que se presten en
despachos profesionales.

e) Uso Asistencial (Das): comprende las actividades destinadas a la prestaciéon 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.

f) Uso Administrativo (Dad): comprende las actividades propias de los servicios
oficiales de las Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos
autobnomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos que les son
propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito supramunicipal, las
desarrolladas por las instituciones penitenciarias y las realizadas en las instalaciones
sanitario-asistenciales vinculadas a la Seguridad Social.

g) Uso de Abastecimiento (Dab): comprende las actividades que, constituyendo un
uso publico o colectivo, se realizan en mercados de abastos, mataderos y mercados
de barrio destinadas a la provision de productos de alimentacion.

h) Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la celebracion de los
diferentes cultos.

i) Uso de Servicio Urbano (Dsr): 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, etc., los servicios de limpieza de la via publica, etc.

j) Uso de Cementerio (Dce): comprende las actividades destinadas al enterramiento o
incineracion de restos humanos.

4. Uso de Infraestructuras (Din):

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras béasicas y de servicios,
tales como:

a) Captacion y depuraciéon de agua para uso domeéstico, industrial y comercial (Din.1).
b) Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media tension (Din.2).

c¢) Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3).

d) Tratamiento y eliminacién de residuos sélidos (Din.4).

e) Servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

f) Estaciones de servicio de suministro de carburantes (Din.6).

g) Almacenamiento y transporte industrial de gas, gasolina y otros productos
energéticos (Din.7).

h) Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales y lechos de lagos o
lagunas que constituyan areas de Dominio publico hidraulico (RD/849/1986 o Norma
equivalente) (Din.8).

5. Uso de Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf):

Comprende las actividades, realizadas en los recintos que les son propios, de los
cuerpos y fuerzas de seguridad de dmbito supramunicipal.

Articulo 7.9.- Uso de Aparcamiento (Par).

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdésito de
vehiculos.

2. Se distinguen los siguientes:

a) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de las
ubicaciones siguientes (Par.1):

-Planta baja, semisétano o stanos bajo edificacion en altura (Par.1a)

-Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y en su caso, previa
concesion administrativa 0 mera autorizacién, bajo los espacios libres publicos
(Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c).
-En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

c) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias (Par.2).

Articulo 7.10.- Usos Rusticos en el medio Natural (N).
Se distinguen los siguientes:
1. Uso Agricola (Nag):

Comprende las actividades de cultivo y explotaciéon agricola.



2. Uso Ganadero (Nga):

Comprende las actividades destinadas a la explotacion pecuaria.

3. Uso Forestal (Nfo):

Comprende las actividades destinadas a la explotacion forestal.

4. Uso Extractivo (Nex):

Comprende las actividades de extraccion de &ridos y otros minerales mediante la
explotacion de canteras, lechos fluviales, minas, etc.

5. Uso de Esparcimiento en el medio natural (Nes):

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, vinculadas al

medio natural.

6. Uso de Proteccion del Medio natural (Nme):

Comprende las actividades destinadas a la proteccion, preservacion y mantenimiento
de las caracteristicas propias del medio natural.

Articulo 7.11.- Resumen de los usos.

A continuacion se relacionan por orden alfabético, todos los tipos y categorias de los
usos descritos en esta Seccién segun su funcion.

Alm

Alm.1
Alm.la
Alm.1b
Alm.1c

Alm.2

Alm.3

Dab
Dad
Das
Dce
Dcm
Ddf
Ded
Del
Dep
Din
Din.1
Din.2

Din.3
Din.4
Din.5

Almacén.

Almacén compatible con la vivienda:

superficie no superior a 120 m2.

superficie mayor de 120 m2 y no superior a 600 m2.
superficie mayor de 600 m2 y no superior a 1.600 m2.
Almacén enclavado en zonas no residenciales.

Almacén limitado a zonas cuyo uso dominante
sea industrial o almacén.

Dotacional.

Abastecimiento.

Administrativo.

Asistencial.

Cementerio.

Comunicaciones.

Defensa y fuerzas de seguridad.
Educativo.

Espacio libre.

Deportivo.

Infraestructuras:

Captacion y depuracién de agua.
Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media
tension.

Estaciones depuradoras de aguas residuales.
Tratamiento y eliminacion de residuos sélidos.
Servicios centrales de telecomunicaciones.



Din.6 Estaciones de servicio de carburantes.

Din.7 Almacenamiento y transporte industrial de gas, gasolina y
otros productos energéticos.
Din.8 Dominio publico hidraulico.
Dre Religioso.
Dsa Sanitario.
Dsc Socio-cultural.
Dsr Servicio urbano.
Ind Industrial.
Ind.1 Industrial compatible con la vivienda.
Ind.2 Industrial enclavado en zonas no residenciales.
Ind.3 Industrial limitado a zonas de uso dominante industrial o
almaceén.
N Uso rastico en el medio Natural.
Nag Agricola.
Nes Esparcimiento en el medio natural.
Nex Extractivo.
Nfo Forestal.
Nga Ganadero.
Nme Proteccion del medio natural.
Par Aparcamiento.
Par.1 Aparcamiento para uso publico o privado.
Par.la En Planta baja, semis6tano o sétano.
Par.1b Bajo espacios libres privados o publicos.
Par.1c Al aire libre.
Par.1d En edificio de uso exclusivo.
Par.2 Aparcamiento vehiculos de transporte.
R Residencial.
Rcm Residencial comunitario.
Rpf Residencial plurifamiliar.
Run Residencial unifamiliar.
T Terciario.
Tco Comercial:
Tco.l Comercial compatible con la vivienda.
Tco.la Superficie de venta no superior a 200 m2.
Tco.1lb Superficie de venta mayor de 200 m2 y no superior a
800 m2.
Tco.lc Superficie de venta mayor de 800 m2 y no superior a
2.000 m2.

Tco.2 Comercial enclavado en zonas no residenciales.



Tco.3 Comercial limitado a zonas de uso dominante terciario.

Tho Hotelero:
Tho.1 Hoteles, hostales, pensiones.
Tho.2 Campamentos.
Tof Oficinas:
Tof.1 Despachos profesionales domésticos.
Tof.2 Locales de oficinas.
Tre Recreativo:
Tre.l Aforo no superior a 300 personas.
Tre.2 Aforo mayor de 300 y no superior a 700 personas.
Tre.3 Aforo mayor de 700 y no superior a 1.500 personas.
Tre.4 Aforo mayor de 1.500 personas.

TITULO OCTAVO: NORMATIVA ESPECIFICA DE ADAPTACION
A LAS NORMAS
DE COORDINACION METROPOLITANA (julio de 1988).

CAPITULO UNICO.

Articulo 8.1.- Del riesgo de inundacion.

1. Las éareas clasificadas en el Plan General como suelo urbano e incluidas por las
Normas de Coordinacion dentro de las zonas con riesgo de inundacion, estaran sujetas a
la aprobacion del correspondiente instrumento de planeamiento de desarrollo que
precisard la delimitacion exacta de la zona de afeccion, la incompatibilidad de usos vy el
régimen normativo particularizado, dependiendo del tipo de riesgo y de la posibilidad o no
de su recuperacion, sobre la base de las obras de defensa y proteccidn previstas o que se
pudieran prever, quedando hasta dicho momento supeditadas a las determinaciones
establecidas en las citadas Normas de Coordinacion (NCM 22,23,34,35,36 y 37).

2. En los sectores de suelo urbanizable afectados por riesgo de inundacion, la
delimitacion exacta de la zona de afeccion, la incompatibilidad de usos y el régimen
normativo particularizado en los términos definidos en el anterior apartado, seran
establecidos por el Plan Parcial correspondiente. Hasta la aprobacién definitiva de éstos,
el régimen del suelo en dichos sectores estara sujeto, ademas de a las determinaciones
de caracter general de la Ley del Suelo y sus Reglamentos, a las establecidas en las
Normas de Coordinacion del planeamiento metropolitano (NCM 22,23,34,35,36 y 37).

3. La ejecucidn de los elementos de Sistema General previstos por el Plan en Suelo
No Urbanizable afectado por la zonificacion de riesgo de inundacion de las Normas de
Coordinacion, requerird la tramitacion previa de un Plan Especial que, ademas de las
preceptivas determinaciones reglamentarias, justificard su compatibilidad y adaptacion a
las previsiones y determinaciones que establecen las normas para las areas inundables,
asi como las obras de defensa y proteccion previstas para reducir o eliminar el citado
riesgo de inundacién (NCM 22,23,34,35,36 y 37).

Articulo 8.2.- Del transporte.

1. Las determinaciones establecidas por las Normas de Coordinacion en materia de
calificacion de suelo con destino a las franjas de Reserva y Proteccién Ferroviaria a lo
largo de las lineas existentes de FGV, se entenderan explicitamente recogidas por el Plan
General en los mismos términos y con idéntico valor normativo al que se dispone en
aguéllas (NCM 74 a 80).

2. En los suelos urbanos y urbanizables donde, por existir edificacion consolidada a
una distancia inferior a la establecida por las normas, el Plan mantenga las alineaciones,



los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan determinaran el tratamiento del
entorno ferroviario para mejorar su integracion en los usos urbanos y reducir los efectos
de barrera (NCM 78 y 79).

Articulo 8.3.- De la infraestructura viaria.

1. La clasificacion de la red viaria que, sobre la base de criterios funcionales, se
establece en el Plan General se entenderé explicitamente adaptada a la efectuada por las
Normas de Coordinacion en todos aquellos extremos que las mismas establecen con
caracter vinculante (NCM 88 a 97).

2. Las determinaciones en materia de zonas de suelo de Reserva Viaria, junto con
las limitaciones de uso que para las mismas se contienen en las Normas de Coordinacion,
se consideraran incluidas explicitamente en la Normativa del Plan General con el grado
de vinculacién dispuesto en aquellas (NCM 98 a 114).

3. En aquellos casos en que la aplicacion de las determinaciones de las Normas de
Coordinacién en materia de Reserva Viaria pudieran afectar a aspectos de detalle de la
clasificacion, usos del suelo, o linea de fachada de la edificacion, los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del Plan definiran el tratamiento del borde de manera que
resulte compatible con lo regulado en las Normas (NCM 98 a 114).

4. En aquellos sectores de suelo urbanizable no incluidos en la fecha de entrada en
vigor del Plan dentro de las zonas de alta accesibilidad en transporte publico, los planes
parciales que los desarrollen preveran las acciones tendentes a compatibilizar la eventual
implantacion de algun centro de gran atraccion de desplazamientos, segun la calificacion
de las Normas de Coordinacién, con las determinaciones que al respecto se regulan en
las mismas. Las mencionadas determinaciones no son del caso en el suelo urbano por
encontrarse la totalidad del asi calificado dentro de las zonas de alta accesibilidad en
transporte publico, por lo que el procedimiento de adaptacion de los centros existentes en
la actualidad a las Normas sélo resultara de aplicacién a los que, estando en Suelo No
Urbanizable, no cumplen la condicion de alta accesibilidad en transporte publico (NCM
115 a 120y 125).

5. Los planes parciales que desarrollen los sectores de suelo urbanizable industrial
contendran un estudio de accesos, tanto para vehiculos pesados como para los
empleados de las futuras industrias, que garantice el exacto cumplimiento de las
disposiciones establecidas al respecto por las Normas de Coordinacion. En particular, se
atendera al cumplimiento de la expresa prohibicién de que, en ningun caso, los recorridos
de los vehiculos pesados puedan apoyarse en vias urbanas, asi como que los promotores
de dichos sectores asuman la totalidad del coste de acondicionamiento de los accesos,
incluyendo la ejecucion de los tramos privados de nueva creacion que resulten necesarios
y el acondicionamiento de los tramos de la Red Basica y de las Redes Municipales a
utilizar. Los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen el planeamiento de estos sectores
se complementaran con un proyecto adicional de accesos que requerira la expresa
aprobacion del Ayuntamiento (NCM 130 a 139).

6. Los planes parciales que desarrollen sectores de suelo urbanizable residencial no
contiguos al suelo urbano, asi como los contiguos al mismo cuyo uso actual sea la
segunda residencia, incluiran un estudio en el que se indicaran los recorridos a efectuar
por los vehiculos que accedan a los mismos. Dichos recorridos podran apoyarse en
elementos de la red local metropolitana y de la red municipal, y en el caso que incluyan
vias urbanas deberan asegurar la preservacion de sus actuales niveles de funcionalidad y
seguridad vial. La ejecucién de los accesos necesarios correspondera a los promotores
del Plan Parcial, dado su caracter de obra de urbanizacion (NCM 145 a 152).

Articulo 8.4.- Del Paisaje.

Con el fin de desarrollar las determinaciones exigidas a los Planes Generales por
las Normas 40 a 48 de las NCM, se redactard, en desarrollo del presente Plan General,
un Plan Especial de Proteccién del Paisaje, con las determinaciones exigidas en la



Seccién Cuarta del Capitulo Segundo de las NCM. Por su caracter, este Plan Especial
podra, en su caso, adoptar la figura de Norma Complementaria.

No seréd preciso redactar este Plan Especial si por parte del Consell Metropolita de
L'Horta se redactase un instrumento de planeamiento de contenido equivalente para la
totalidad del ambito metropolitano, tal como recomienda la Memoria Justificativa del
presente Plan.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

D.T. Primera.-Las licencias que se soliciten para aprovechar en su totalidad el
volumen permitido por el presente Plan, mediante proyectos de sobreelevacion o ampliacién
de edificios construidos durante su tramitacion, se regirdn por las Normas y Ordenanzas de
la edificacion del planeamiento anterior en cuanto a condiciones higiénicas y funcionales de
la edificacibn y en cuanto a voladizos y patios de luces, siempre que la licencia de la
edificacion objeto de reforma hubiese sido solicitada o concedida con posterioridad a la
fecha de la suspension cautelar de licencias adoptada con motivo de la exposicion al publico
del Avance de este Plan. No obstante el peticionario podra acogerse a las nuevas
ordenanzas de edificacion si fueran de su interés. Esta norma sera de aplicacion con
relacion a las solicitudes que se insten durante los dos afios siguientes a la fecha de la
aprobacién definitiva del presente Plan.

D.T. Segunda. -El Plan Especial de Reforma Interior de la Pedania de Carpesa, el
Plan Especial de Reforma Interior en el ambito del P.P. 4-bis, el Plan Parcial del Poligono
Industrial Vara de Quart, el Plan Especial de Reforma Interior de Mercavalencia, asi como
los Estudios de Detalle y modificaciones puntuales de Plan que se delimitan, graficamente,
en los planos de la presente revision, con la leyenda "Ambito de Planeamiento Asumido”, se
seguiran ejecutando conforme a sus determinaciones; no obstante, su eventual modificacién
estara sujeta al mismo régimen previsto para los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo.

D.T. Tercera.-En ningln caso podréa considerarse que los instrumentos de desarrollo
del presente Plan General forman parte del mismo, ni cabra deducir de su ejecutividad
equiparacion de sus respectivos rangos normativos. La eventual modificacion de los
instrumentos mencionados se efectuara, conforme al articulo 49 de la Ley del Suelo, segun
la ley de tramite en vigor en el momento de acometerla, sin mas limitacién que el respeto a
las determinaciones propias de este Plan General, en los términos regulados en el Titulo
Segundo de su Normativa.

D.T. Cuarta.-Seguira en vigor el Plan Especial del Jardin del Turia aprobado en fecha
11 de octubre de 1984. Su eventual modificacion, en desarrollo de este Plan, se efectuara,
en su caso, por los mismos tramites que dieron lugar a su aprobacién de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 49 de la Ley del Suelo. En ninglin caso tales eventuales
modificaciones de Plan Especial podran desnaturalizar el caracter de Parque Metropolitano
GEL-1 establecido en este Plan.

D.T. Quinta.-Hasta tanto se aprueben los Planes Especiales de Proteccion previstos
en el articulo 6.7 de estas Normas y conforme al articulo 19 del vigente Reglamento de
Planeamiento, se establece el siguiente régimen transitorio para la subzona CHP-1:

a) Seran de aplicacion las determinaciones contenidas en los siguientes documentos
de los Planes Especiales de Proteccién aprobados por el Ayuntamiento para los cinco
barrios de Ciutat Vella:

-Planos de Ordenacion, Proteccion y Régimen del Suelo.
-Ordenanzas.
-Catélogos.

b) En todo lo no previsto en dichos documentos se aplicaran las determinaciones
generales del presente Plan, debiéndose seguir, en cualquier caso, las previsiones del
Programa de Actuacion del mismo.



c) La vigencia de dichas determinaciones se entendera sin perjuicio de las facultades
fiscalizadoras qué, conforme a la Ley de Patrimonio Histérico, correspondan a las
autoridades competentes por razén de la materia.

d) No sera de aplicacién la limitaciéon de usos terciarios sobre plantas superiores a la
baja establecida en los Planes Especiales de Proteccién anteriormente aprobados
para esta Subzona sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas Generales de la
edificacion y Ordenanzas Particulares de aplicacion del presente Plan y/o de lo que al
respecto establezcan los nuevos Planes Especiales de Proteccion.

e) En cuanto a la dotacion de aparcamientos (articulo 6.13) se estara transitoriamente,
en tanto no se aprueben los Planes Especiales, a la normativa vigente con
anterioridad a la aprobacion del presente Plan General.

f) Se asimila la calificacion de "cine y teatro", en el &mbito de los Planes Especiales de
Proteccion del centro histérico a la calificacion urbanistica de la subzona TER-3 en lo
concerniente al régimen de usos.

g) En el "Area de Disefio Urbano" del antiguo hospital determinada por el Plan
Especial de Proteccién del barrio de Velluters, se elimina la dotacién escolar prevista y
en su lugar se define, con una ocupacion de suelo de 1.600 metros cuadrados y una
edificabilidad maxima de 7.000 metros cuadrados de techo, un Servicio Publico
vinculado a la administracion (SP-4). Se permite asimismo 11.500 metros cuadrados
de superficie construida bajo rasante para aparcamiento subterrdneo con reserva de
espacio libre publico en superficie. La ordenacion pormenorizada del area se
desarrollara mediante Estudio de Detalle.

h) Se elimina la calificacién de "EGB" para edificios existentes en los cuales éste tipo
de dotaciones, por indicacién expresa de los Planes de Proteccion, ocupen tan sélo
parcialmente dichos edificios.

i) Se califica como Sistema General de Servicio Publico Administrativo-Institucional
(GSP-4) tanto a la totalidad de la parcela ocupada por el Palacio de Benicarl6 como a
las parcelas colindantes sitas en las calles De la Union n° 2 y 4 y Salvador n° 13 a 19,
eliminando ademas las protecciones definidas para los edificios sitos en las calles De
la Unidn n° 2 y Salvador n® 13 y 15, con el objeto de permitir que se plantee de forma
unitaria la ampliacion de Las Cortes Valencianas. Ademas se califica de GSP-4 el
Palau de Cervelld, de GSP-2 el Teatro Principal, de SP la parcela sita en la calle
Colén n° 32 (propiedad de la Generalitat Valenciana), y de TER-3 la "Llotjeta" del
Mercado Central.

D.T. Sexta.-Las determinaciones sustantivas (Normas, planos de ordenacion, y
catalogos de especies protegidas) del Plan Especial del Monte de la Dehesa del Saler
seguiran en vigor en aquellos aspectos que no se opongan a lo expresamente establecido
por el presente Plan, hasta tanto se dicte un nuevo Plan Especial en desarrollo de lo
previsto en el Decreto 89/86 de la Generalidad Valenciana.

D.T. Séptima.- En los restantes ambitos de planeamiento de desarrollo objeto de Plan
Especial de Proteccioén, el instrumento correspondiente podra complementar las previsiones
del Catalogo de protecciéon del presente Plan, con relacion al area afectada, dado el
caracter transitorio de los contenidos de dicho Catalogo con relacion a esa area. La
edificacion, en estas areas y hasta tanto se apruebe el correspondiente Plan Especial se
regulara conforme a lo previsto en el articulo 2.16.

D.T. Octava.-Las Unidades de Actuacion que estuviesen delimitadas en Planes
Especiales de Reforma Interior, en Suelo Urbano clasificado como tal por este Plan
General, y cuya ordenacion de usos y volumenes fuera compatible con el mismo podran
seguir ejecutandose conforme a su delimitacién originaria, siempre que hubiera recaido
acuerdo de aprobacién inicial del sistema de actuacion correspondiente o se hubiese
presentado proyecto de compensacion o de reparcelacion voluntaria, en condiciones de ser
aprobado, antes de la entrada en vigor del presente Plan. Las edificaciones que se
construyan dentro de su perimetro se regiran, en cuanto a voladizos y patios de luces, por



las determinaciones del planeamiento anterior siempre que en el plazo de los cuatro afios
siguientes a la aprobacion definitiva del presente Plan se hubiesen solicitado las
correspondientes licencias de edificacién. Dicho régimen sera igualmente de aplicacién a
las solicitudes de licencia de edificacion realizadas en ejecucion de convenios urbanisticos
formalizados con el Ayuntamiento de Valencia con anterioridad a la aprobacion inicial del
presente Plan General.

Como Anexo a las presentes Normas se sefialan Unidades de Actuacion, delimitadas
por el planeamiento anterior, que quedan asumidas por el Plan General; asi como aquellas
otras, que en los términos previstos por el articulo 3.14 de estas Normas, se delimitan por el
presente Plan.

D.T. Novena.-En desarrollo del articulo 19 del Reglamento de Planeamiento se
establece el siguiente régimen transitorio para la edificacion existente con anterioridad al
presente Plan:

a) Fuera de Ordenacién adjetivo: Afecta a aquellas partes y elementos de los edificios
e instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética de la edificacion
y, en particular, a aquellos elementos que no constituyendo superficie Gtil sean visibles
desde via publica.

Fuera de ordenacién sustantivo: Afecta a aquellos edificios o instalaciones que sean
contrarios al Plan afectando la disconformidad al edificio completo o partes
estructurales del mismo. Se estara a lo dispuesto en el articulo 60.2 de la Ley del
suelo.

Fuera de ordenacién diferido: Afecta a aquellos edificios que aun cuando no se
encuentren adaptados al Plan en todas las condiciones de edificacion por él
reguladas, la falta de adaptacién no revista tal relevancia que puedan considerarse
disconformes con el nuevo planeamiento, en los términos prescritos en los siguientes
apartados. Por tanto, la construcciéon podra considerarse dentro de ordenacién hasta
el momento en que concluya su vida Util, se produzca la sustitucion voluntaria o se
operen en ella obras de reforma de trascendencia equiparable a la reedificacion
(reestructuracion total). No obstante, la nueva construccion sobre la misma parcela o
la reestructuracion total de la existente debera adaptarse a todas las condiciones de
edificacion, régimen de alturas y profundidades edificables y reserva de
aparcamientos previstas en este nuevo planeamiento.

Fuera de ordenacién circunstancial: Afecta a las instalaciones fabriles ubicadas en
lugares prohibidos por incompatibilidad con el uso residencial o terciario circundante a
las que le sea aplicable el régimen de tolerancia regulado en el apartado c) en
desarrollo de lo previsto por el articulo 61 de la Ley del Suelo.

b) A los efectos previstos en esta disposicion se entiende por obra de reforma de
trascendencia equiparable a la reedificacion (reestructuracién total) aquella que, por
su alcance, no seria exigible de la propiedad en cumplimiento de su deber normal de
conservacion, es decir:

-Obras cuyo coste sea superior al 50% del valor actual del edificio.

-Obras que no puedan realizarse por medios técnicos normales tal como los definen
estas Normas a efectos de la declaracién de ruina fisica (modificacién de elementos
estructurales en extension superior a un tercio de los mismos).

¢) Las condiciones de estética de la edificacion seran inmediatamente aplicables a
todos los edificios e instalaciones desde la entrada en vigor del presente Plan. La
Administracion podra exigir a los propietarios la demolicién o reforma de los elementos
en situacion "Fuera de Ordenacion Adjetiva" debiendo aquellos ejecutar las obras a su
costa, dentro del limite del deber normal de conservacion, en los términos regulados
por el articulo 183 de la Ley del Suelo. Si la obra comportara coste superiores al 50%
del valor actual del inmueble o parte afectada, la Administracion que dicte la orden
debera subvencionar el exceso.



d) Se declara en situacion de Fuera de Ordenacion Sustantiva:

-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 instalacion, por sus caracteristicas arquitecténicas, sea
reutilizable al servicio de dicho equipamiento comunitario.

-Los edificios que por exceso de volumen o por la conformacién de este, atendido el
lugar donde se encuentren ubicados, atenten contra el patrimonio histérico-artistico o
contra espacios naturales protegidos.

-Los edificios e instalaciones qué, emplazados en cualquier clase de suelo, se
hubieren implantado sin licencia, de forma clandestina, en tanto no fueran legalizables
conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento.

-Los edificios que sean objeto de admonicidn expresa, en este sentido, por el presente
Plan.

-Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos residenciales
donde constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el dafio o peligro que
puedan causar a la poblacion circundante por aplicacion de medidas correctoras.

-Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado de techo rebase la altura
permitida (sin perjuicio de las obras parciales y circunstanciales de consolidacion, que
podran tolerarse en este caso).

-Los edificios e instalaciones en Suelo No Urbanizable que no sean legalizables
conforme al titulo IV de estas Normas, y las emplazadas en Suelo Urbanizable que
puedan impedir la ejecucion del planeamiento parcial o general, sin perjuicio de lo
establecido en el apartado siguiente.

e) Se declaran en situacion de Fuera de Ordenacion Circunstancial las instalaciones
fabriles que licitamente ubicadas en suelo urbano o urbanizable, pero constituyendo
uso prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el dafio o peligro que
comporten para la poblacion residente mediante aplicacién de medidas correctoras y
no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en el apartado anterior.

En estos supuestos, ademas de obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
se toleraran obras de reforma y modernizacion o acondicionamiento, siempre que, a
fin de no aumentar el valor de expropiacion, la licencia que se les otorgue sea para
obra o actividad provisional entendiendo referido el plazo de provisionalidad al periodo
durante el gue se mantenga la actividad o la vida util del inmueble.

f) Fuera de Ordenacién Diferido: Los edificios que no se encuentren en ninguna de las
situaciones descritas en los apartados d) y e) pero cuyas caracteristicas
arquitecténicas no estén adaptadas a alguna de las condiciones establecidas por este
Plan, ain cuando la falta de adaptacion afecte a la ausencia de reserva de
aparcamientos, al régimen de alturas por exceso igual o inferior a tres o0 a la
profundidad edificable, se entenderan dentro de la tercera situacién definida en el
anterior apartado a). En consecuencia, la construccién no cuenta con declaracion de
fuera de ordenacién durante el periodo que le reste de vida atil al inmueble.

En estos casos se autorizardn cualesquiera obras de reforma siempre que quepa
reputarlas como meramente parciales por no comportar reestructuracion total y, para
su autorizacion, se minoraran las exigencias de las Ordenanzas generales y/o
particulares de la edificacibn en la medida que lo demande el respeto a las
caracteristicas arquitectdnicas originarias del inmueble a su nimero de plantas o a la
profundidad edificable existente. No obstante se exigira integramente el cumplimiento
de las Ordenanzas generales y particulares de la edificacion de las presentes Normas
si la obra tuviere por objeto el cambio de uso del local.

g) Usos fuera de ordenacion:



-Edificios: Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén especifica y
singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona, por el presente Plan, pero no
concurran las causas determinantes de la declaracion de fuera de ordenacion
sustantivo o circunstancial, se permitira la utilizacién del inmueble conforme al uso que
le sea propio hasta que se produzca el cambio de uso, la reestructuracion total o la
sustitucién del mismo.

-Instalaciones: Cuando una instalacién implantada con licencia, no cumpla todas las
condiciones higiénicas, funcionales o ambientales establecidas por el presente Plan y
Ordenanzas Municipales que lo complementen, la adaptacion al nuevo ordenamiento
se exigirA modulando las caracteristicas arquitectonicas del inmueble en que se
encuentre ubicada y si el incumplimiento no comportara grave molestia o peligro para
las personas, la adaptacion podra posponerse al cese o cambio de actividad.

h) Aparcamientos: La reserva obligatoria no sera exigible a los edificios existentes con
anterioridad al presente Plan, en tanto no medie reestructuracion total o sustitucion del
inmueble. Excepcionalmente, si sera exigible para las actividades que se instalen en
los siguientes supuestos:

-Tco.1.c: Exigiendo la reserva en un 50% por lo menos.
-Tco.2. y Tco.3.: Exigiendo la reserva en su totalidad.

i) En cualquiera de los casos anteriores estara prohibido el aumento de volumen sobre
edificios existentes, salvo cuando tenga por objeto su adaptacion al planeamiento para
paliar defecto de volumen; en estos casos la ampliacion debera ajustarse a las nuevas
Ordenanzas de edificacion, incluso a la exigencia de reserva obligatoria de
aparcamientos, salvo que se trate del supuesto regulado en la Disposicién Transitoria
Primera.

DISPOSICION DEROGATORIA.

Queda derogado en el ambito de este término municipal el Plan General de

Ordenacion Urbana de Valencia y su Comarca, adaptado a la Solucién Sur y aprobado por
Decreto de 30 de junio de 1.966, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2° y
Disposicion Transitoria 2%, 2 de la Ley 5/86 de 19 de noviembre de la Generalitat
Valenciana. Quedan igualmente derogados todos los instrumentos de planeamiento
aprobados para este municipio en desarrollo o modificaciéon del antiguo Plan Comarcal sin
perjuicio de que, en ciertos casos, algunas de sus determinaciones sustantivas sean
asumidas por esta revision en los términos regulados en las disposiciones transitorias de
esta Normativa.

Valencia, mayo de 1991.
Por el Equipo Redactor:
Alejandro Escribano Beltran.

Arquitecto Director.
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