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0 TITULO PRELIMINAR: NORMAS GENERALES.
ARTICULO 0.1. OBJETO Y AMBITO DE APLICACION.

Las Normas Urbanisticas que constituyen este documento son parte integrante del Plan
General de Ontinyent, en adelante, Plan General o PG.

El Plan General define la estrategia de utilizacion del territorio municipal, su ordenacion
urbanistica estructural y la ordenacién pormenorizada de parte del suelo urbano y
urbanizable. Sin perjuicio de la clasificacion urbanistica de los terrenos, establece el
régimen transitorio aplicable al planeamiento vigente y a las edificaciones existentes.

El Plan General se ha formulado de acuerdo con las prescripciones de la Ordenacién
Urbanistica de rango superior y en especial:

Ley 6/1994, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de La Actividad
Urbanistica (en adelante, LRAU).

Ley 10/2004, de la Generalitat Valenciana, del Suelo No Urbanizable, (en
adelante LSNU).

Ley 6/1998, de Régimen del Suelo y Valoraciones, (en adelante LRSV).

Legislacion sectorial en materia de, aguas, montes, carreteras, ferrocatrriles, vias
pecuarias, patrimonio cultural y actividades calificadas, y en general de la
relacionada con la ordenacioén urbanistica de aplicacidon en la Comunidad
Valenciana.

Decreto 201/1998 del Gobierno Valenciano. Reglamento del Planeamiento de
la Comunidad Valenciana; (en adelante RPCV)

Ordenanzas Municipales.

En general, cuantas otras disposiciones en las materias relacionadas con el
contenido del Plan resultaren de aplicacion.

ARTICULO 0.2. VIGENCIA.

El presente Plan General tiene vigencia indefinida, en las condiciones establecidas por
la legislacion urbanistica y en tanto no se apruebe otro documento urbanistico de
igual o superior rango que lo sustituya o modifique.

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacién urbanistica vigente, la Administracion y
los administrados quedan obligados al cumplimiento de las determinaciones del Plan
General.

ARTICULO 0.3. REVISION DEL PLAN GENERAL.

La Revision del Plan General se justificara por la necesidad de adopcion de nuevos
criterios respecto a la Ordenacién estructural del territorio municipal, siempre que
venga motivada por:

- Laeleccién de un modelo territorial distinto.

- La aparicion de circunstancias sobrevenidas de caracter demografico o
econodmico, que incidan substancialmente sobre la Ordenacion.

- El agotamiento de su capacidad por cumplimiento de sus previsiones y
necesidad de mas Suelo Urbanizable, considerandose indicador de tal
circunstancia la Programacion de mas del 70% del suelo clasificado como
urbanizable por el presente Plan General.

- La adaptacion del Plan a las determinaciones de un Plan de Accién
Territorial, siempre que sean contradictorias con el modelo territorial
propuesto en el presente Plan General.
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En cualquier caso el Plan General se podra revisar, con la finalidad de
establecer una nueva propuesta de ordenacion, a los doce afios de su
aprobacion definitiva, tras la previa verificacion del grado de cumplimiento
de sus previsiones y justificacion de la inadecuacién de la Ordenacion
urbanistica vigente,

ARTICULO 0.4. MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL.

La Modificacion de cualquiera de los elementos del Plan General se realizara de
acuerdo con el contenido de los articulos 54 y 55 de la LRAU.

No se consideraran Modificaciones del Plan General:

Las delimitaciones de estudios de detalle, unidades de ejecucion, zonas o
dotaciones, podran precisarse en sus respectivos casos de utilizacion,
cuando se trate de ajustes debidos a las alineaciones o lineas de edificacion
actuales, las caracteristicas topograficas del terreno, la mayor precision de la
cartografia de que se disponga, la presencia de arbolado o vegetacion u
otros elementos naturales o artificiales de interés que justifiquen el ajuste. La
referida precision de limites deberad cumplir las siguientes condiciones:

a. Se mantendra sensiblemente la forma de las determinaciones
gréaficas.
b. No se producirdan aumentos o disminuciones de la superficie

delimitada superiores al cinco por cien (5%).
No disminuiran los niveles de servicio de las vias de circulacion.

No disminuira la superficie destinada a suelos dotacionales.

La adaptacidon de las parcelas a la estructura parcelaria resultante de los
Proyectos de Reparcelacion Forzosa o a las condiciones resultantes del
Proyecto de Urbanizacidn, sin alterar el aprovechamiento urbanistico ni el
contenido dotacional de la Ordenacion.

La complementaciéon o adaptacion de determinaciones realizada mediante
Plan Parcial, Plan de Reforma Interior o Estudio de Detalle formulado en
desarrollo del Plan, con las condiciones que posteriormente se enumeraran.

La modificacion de la delimitacion de las Unidades de Ejecucion previstas o
de la forma de gestion propuesta.
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ARTICULO 0.5. INTERPRETACION.

Las referencias a preceptos legales y reglamentarios vigentes, se entenderan hechas
sin perjuicio de la aplicacién de preceptos de derecho necesario que se dicten con
posterioridad.

En defecto de norma directamente aplicable, regiran los preceptos contenidos en
otros instrumentos urbanisticos de aplicaciéon, los principios informantes del Plan
General expresados en la Memoria y en las Directrices de Evolucion Urbana y
Ocupacion del Territorio, los de la legislacion urbanistica vigente, el Plan General
anterior y los generales del derecho.

Cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a
lo que conste en los planos de mayor precision.

Si se producen contradicciones entre la regulacion de las previsiones del Plan General
en los diferentes documentos se considerara valida la determinacién que implique
indices de suelos dotacionales (ISD) mayores.

En el caso de interpretacion contradictoria de alguna de las determinaciones de este
Plan General, prevalecera la interpretacion municipal.

ARTICULO 0.6. CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN.

La Ordenacion urbanistica del municipio esta contenida en los siguientes documentos:
1. DOCUMENTO DE INFORMACION:
Memoria informativa.
Planos de informacion.
2. MEMORIA JUSTIFICATIVA, incluyendo el Estudio de impacto ambiental.
3. NORMAS URBANISTICAS:

Directrices de la estrategia de evolucion urbana y de ocupacion del
territorio.

Normas de Ordenacion estructural.
Normas de Ordenacién pormenorizada.
Fichas urbanisticas.
Catalogo de edificios protegidos.

4. PLANOS DE ORDENACION

ARTICULO 0.7. PUBLICIDAD.

Todos los documentos integrantes del Plan General seran publicos y podran ser
consultados por cualquier persona en todo momento, en la forma y lugar que
determine el Ayuntamiento.

Las informaciones urbanisticas extendidas por el Ayuntamiento, se referiran al régimen
urbanistico aplicable en el momento de su expedicion y, en ningun caso, dada su
naturaleza meramente informativa, conferiran derecho alguno a favor de su
peticionario.
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ARTICULO 0.8. CEDULA URBANISTICA.

De conformidad con lo establecido por el articulo 84 de la LRAU podra solicitarse por
cualquier persona Cédula de Garantia Urbanistica para las parcelas edificables que
no tengan pendiente la adquisicion del excedente de aprovechamiento, ni se
encuentren localizadas en areas con suspension de licencias.

La Cédula expresara la calificacion urbanistica y tendra un plazo de vigencia maximo
de un afo; dentro de él debera el interesado solicitar la licencia de obras y garantizar
la ejecucion de las obras de urbanizacién pendientes de realizarse. La expediciéon de
la Cédula obligara a esto ultimo en los mismos términos que la orden de edificaciéon
forzosa, por lo que la solicitud de Cédula debera ser refrendada por el propietario
interesado.
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1 TITULO PRIMERO NORMAS URBANISTICAS DE CARACTER

ESTRUCTURAL.
CAPITULO 1° DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE
EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO.

ARTICULO 1.1. DIRECTRICES DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA Y DE
OCUPACION DEL TERRITORIO.

Se establecen las siguientes Directrices de la Estrategia de evolucion urbana y de
ocupacion del territorio:

1. CARACTERISTICAS DEL PROCESO DE TRANSFORMACION URBANA

El proceso de transformacidon urbana que regula el Plan General se basa en el
aprovechamiento de los valores y potencialidades derivadas de la forma histérica de
ocupacion del territorio, caracterizada por:

EL TERRITORIO:

- Division del ecosistema del valle en dos zonas bien diferenciadas: la zona del
oeste, que se mantiene con escasas alteraciones en sus caracteristicas
histéricas, paisajisticas y de uso, y la del este, practicamente ocupada por
actividades residenciales e industriales.

- Separacion de unidades estancas del territorio ocasionada por la existencia
de profundos barrancos que ha originado una red de caminos radiales con
pocas conexiones transversales obligan a utilzar el ndcleo urbano como
vértice y paso obligado en el sistema de relaciones del territorio.

- Importantes agresiones a la rica poblacion de flora y fauna autéctona, que
se mantiene confinada en unas cuantas zonas que, por su situacién o su
configuraciéon, quedaron al margen de los procesos de degradaciéon natural
o de ampliaciéon de la actividad urbanistica, especialmente los fondos de los
barrancos y las escasas zonas de montafia que no fueron afectadas por los
incendios.

- Recesion de las actividades agricolas que ocupan todavia gran parte del
territorio municipal por la competencia de otros sectores mas rentables,
circunstancia que es origen y consecuencia del aumento de las presiones
urbanizadoras que deben ser controladas para evitar su disgregacion
definitiva.

- Escasez, y nivel reducido de uso publico como zonas de esparcimiento, de
los parajes naturales de interés, a pesar de se cuenta con elementos de
interés proximos al nicleo urbano.
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- Degradacioén importante de las masas arboreas relevantes en el paisaje que
son escasas, dispersas en el territorio y con frecuencia coinciden con zonas
ajardinadas de las viviendas dispersas.

- Exceso de explotaciéon del agua subterranea debido a la superposiciéon de la
demanda del consumo residencial, la reconversion de amplias zonas de
secano en zonas residenciales diseminadas con huertas, piscinas y jardines y,
especialmente, con el abastecimiento industrial que, por sus especiales
caracteristicas, exige el consumo de grandes caudales para su
funcionamiento.

- Desarrollo caodtico e indiscriminado de las viviendas diseminadas en el
entorno del casco urbano al margen de la legalidad que debe reconducirse
hacia su conversion en zona residencial con la adecuada dotacién de
infraestructuras de servicio y comunicacion.

SUELO EDIFICABLE

- Asimetria del desarrollo del territorio inmediato al nucleo urbano, con una
clara diferenciaciéon en bandas longitudinales, diferenciandose la banda
norte, de configuracién orografica irregular y accesibilidad limitada por
estrechos caminos de estructura radial con concentracion de viviendas, una
banda central ocupada casi en su totalidad por el ndcleo urbano y la zona
industrial del Pla y una banda sur que cuenta fuertes presiones urbanisticas
qgue es preciso controlar si no se quiere hipotecar gravemente el desarrollo
futuro de la ciudad o la posible remodelacion del trazado del ferrocaurril.

- Conflictos de uso entre usos industriales y residenciales con un proceso
inacabado de separacion funcional que conviene reforzar, dado el nivel de
desarrollo alcanzado por la actividad industrial en el conjunto de la ciudad.

- Problemas de accesibilidad en horas punta para los flujos residencia-trabajo
que provocan graves disfunciones en la vida diaria y son percibidos
subjetivamente por la poblacibn como uno de sus problemas mas
acuciantes, obligando a reforzar la capacidad de los diferentes elementos
de la red viaria y la creacién de otros nuevos que permitan multiplicar las
formas de conexiéon entre las diferentes zonas con el objetivo de crear una
malla ampliamente interconexionada.

- El desarrollo de las areas industriales ha sido incompleto y poco organizado,
con una limitada incidencia de los procedimientos de gestion para ejecutar
la urbanizacion y la consecucion de las zonas dotacionales establecidas por
el Plan General.

- La oferta de suelo edificable residencial existente permite todavia un notable
crecimiento de la ciudad, desarrollando los suelos edificables definidos por el
plan vigente. En cambio, la dinamica expansiva de la industria ha hecho
qgue la oferta de suelo industrial esté proxima a agotarse por lo que debe
ampliarse sensiblemente la superficie destinada a este uso en el nuevo Plan
General.
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- El desarrollo del casco urbano no ha sabido integrar arménicamente las
preexistencias orograficas del lugar con las diferentes fases de crecimiento,
originando un crecimiento desequilbrado y un trazado con numerosos
puntos de fractura en la trama urbana en la que el espacio publico ha
tenido un dimensionamiento deficiente y que no ha tenido en cuenta
criterios de jerarquia y de representatividad en el conjunto de las relaciones
urbanas.

- Importante disociaciéon entre el papel histérico de la vila medieval y la
funcioén real que desemperfia en las relaciones urbanas, con pérdida de los
valores de uso comercial y residencial, acentuada por las caracteristicas de
su trama urbana, el estado de conservacion de la edificacion, las dificultades
de accesibiidad y la pérdida de centralidad ocasionada por el amplio
desarrollo hacia el este del ensanche moderno.

- Morfologia complicada de los barrios histéricos, con estrechas calles,
edificaciones pequefias, de poca profundidad y baja calidad constructiva,
que acumula el mayor porcentaje de casas en mal estado o abandonadas
de la ciudad que necesita de un Plan Especial para una definicibn mas
detallada de las soluciones urbanisticas y de las estrategias de gestion.

- Alto nivel de consolidacién del barri de S. Josep que no permite actuaciones
urbanisticas de importancia en su interior y precisa de un tratamiento de los
terrenos vacantes junto a la Ron Sur para la creacién de una nueva fachada
urbana que debe ser dotada de espacios de relacion representativos que
permitan una lectura unificada y coherente y sirvan, al mismo tiempo, para
vincular entre si los distintos barrios.

- El barrio de Sant Rafael ha mejorado su integracion con el resto de la ciudad
con la apertura del puente del Salt del Bou pero precisa de la definicion de
una trama viaria que complete el barrio hacia el norte de forma que integre
las dispersas zonas de equipamiento en una unidad morfolégicamente
coherente con el barrio y con el diseminado circundante.

- El crecimiento urbano inmediato ha de concentrarse en el espacio vacante
del Llombo, al interior del trazado de la ronda Sur, pero necesita de una
accion decidida en la ordenacioén de su espacio publico, dotando a la zona
de una nueva centralidad simbdlicamente representativa y potenciando al
maximo la unidad del nuevo viario con el trazado existente del resto de la
ciudad.

- Tratamiento residual de los margenes del Clariano que ha contribuido a la
separacion entre las dos zonas en que divide a la ciudad, aunque con un
tratamiento sencillo podria convertirse en un espacio de cohesion mas que
de segregacion, habilitando recorridos longitudinales por ambas margenes y
un tratamiento vegetal adecuado que regeneraria un espacio de gran
calidad, con multiples valores sensoriales y paisajisticos.

- Deben preverse nuevos espacios dotacionales con capacidad suficiente
para permitir el desplazamiento y ampliaciéon del Hospital y el Campo de
Fatbol.
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2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

Los objetivos y criterios de la ordenacion urbanistica del territorio municipal son los
siguientes:

DISTRIBUCION DE LOS SUELOS EDIFICABLES

- Concentrar las actuaciones urbanisticas en la zona este del territorio
municipal preservando de la accién urbanizadora el territorio que todavia
conserva su fisonomia agraria tomando como limite de referencia el eje
transversal definido por el rio Clariano y el Barranc del Rei.

-  Mantener y completar el modelo de segregacion funcional residencia-
industria esbozada en el Plan vigente, potenciando el cambio de uso de los
suelos industriales del casco urbano.

- Limitar la clasificacién de suelo residencial intensivo a los situados al interior
de la Ronda Sur de circunvalacion y a las zonas libres de edificaciones
inmediatas al suelo consolidado del barrio de Sant Rafael.

- Ampliar los suelos edificables de uso industrial concentrando la clasificacion
del nuevo suelo industrial en la zona este del término evitando la ocupacion
de los suelos del entorno inmediato del Clariano.

- Clasificar como suelo urbanizable parte de los suelos ocupados por la
edificacion residencial extensiva en el entorno del casco urbano, utilizando
como criterio preferente la clasificacion establecida por el Plan general
anterior.

- Preservar de la accién urbanizadora el territorio al sur y al este de la Ronda
de circunvalacion.

TRATAMIENTO DE LOS SUELOS RESIDENCIALES INTENSIVOS

- Definir de forma precisa las caracteristicas formales y espaciales de los suelos
residenciales intensivos proponiendo en el Plan la ordenaciéon pormenorizada
de todos los suelos edificables.

- Proponer ordenaciones residenciales de alta densidad sobre los suelos
ocupados por las industrias en el caco urbano para hacer viable su
desplazamiento a los suelos industriales.

- Proponer desarrollos de alta densidad en los suelos urbanos y urbanizables al
sur del Clariano y posibilitar la aparicion de nuevas tipologias residenciales
qgue permitan aumentar el nivel de calidad de la oferta inmobiliaria.

- Proponer desarrollos de densidad media en la zona de Sant Rafael para
integrarlos en la tipologia del barrio y permitir la oferta de unidades
residenciales unifamiliares.

- Priorizar en la ordenacién pormenorizada los elementos de conexion entre los
diferentes barrios teniendo en cuenta criterios de contenido paisajistico en la
configuracién de las nuevas fachadas urbanas.

- Potenciar la recuperacion para el uso urbano de los margenes del Clariano,
en las inmediaciones del casco histérico concentrando diversas actuaciones
publicas que posibiliten la recuperacion funcional del casco histérico.
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TRATAMIENTO DE LOS SUELOS RESIDENCIALES EXTENSIVOS

- Limitar el crecimiento de la zona afectada por la edificacion de viviendas en
el diseminado y establecer parametros de ordenaciéon y mecanismos de
gestiéon que posibiliten el concurso de la iniciativa privada para la regulacion
urbanistica de gran parte de los suelos parcialmente ocupados.

- Mantener como Suelo Urbanizable (SUBLE) los suelos residenciales extensivos
del entorno de la ciudad que ya tienen esa clasificacién en el Plan anterior,
manteniendo el modelo de ocupacién predominante en la actualidad,
basado en la baja densidad residencial, parcelas de gran tamafio y
adaptacion a las condiciones orograficas del terreno.

- Definr como Suelo No Urbanizable ComiUn (SNU) el resto de suelos
urbanizables extensivos y aquellos suelos semiconsolidados que puedan
llegar a ser desarrollados urbanisticamente en aplicacion de los criterios y
determinaciones de la legislacion urbanistica y de ordenacion del territorio.

- Proteger urbanisticamente mediante la clasificacion como suelo No
Urbanizable Protegido aquellas zonas del territorio donde no sea conveniente
la ampliacion del fendmeno de ocupacién por viviendas aisladas, bien por
sus caracteristicas naturales o bien para no condicionar el desarrollo futuro
de la ciudad.

- Permitir el mantenimiento de las edificaciones y los usos existentes en
cualquier tipo de suelo.

TRATAMIENTO DE LOS SUELOS INDUSTRIALES

- Completar la ejecucion efectiva de la urbanizaciéon de los suelos actuales
definiendo unidades de ejecucion en los suelos que todavia no estan
consolidados.

- Ampliar el suelo industrial con una franja longitudinal de manzanas paralela a
las existentes en el Pla y un area de nueva creacion situada entre el Cami de
la Font y el limite del término municipal.

- Definir nuevas zonas de usos terciarios en puntos concretos de interés por sus
condiciones de accesibilidad o por consolidar y ordenar el uso que se ha
hecho de ellos hasta el momento.

TRATAMIENTO DE LAS DOTACIONES

- Potenciar los elementos estructurales de la red primaria existentes para
incrementar su capacidad como las ampliaciones de la depuradora, el
cementerio o la duplicaciéon de la Ronda Sur.

- Definir un sistema de espacios libres apoyado en los espacios naturales de
interés del entorno préoximo a la ciudad conformando ejes longitudinales de
penetracion de las areas naturales en el continuo edificado.

- Apertura de un Corredor Norte que comunique transversalmente las zonas de
mayor densidad de viviendas unifamiliares del norte de la ciudad, dotado de
elementos de viario rodado y peatonal con un tratamiento continuo de
interés paisajistico.

- Apertura de un nuevo vial que comunique por el este los suelos industriales
del Play de I’Altet y sirva de eje central del nuevo suelo industrial.

NORMES URBANISTIQUES



PLA GENERAL D’ONTINYENT.

10

3.

- Con la finalidad de crear un sistema alternativo de transporte, debera
aprobarse un Plan municipal de viales no motorizados, que prevea los
trazados y caracteristicas de la red de viales para ciclistas y de recorridos
peatonales.

- Ajustar el crecimiento de la red primaria de dotaciones a previsiones realistas
en cuanto a las necesidades y cuya ejecucidn pueda ser llevada a efecto
realmente por contar con fuentes de financiacién firmes o con posibilidad de
ser vinculada de forma efectiva al desarrollo de las distintas clases de suelo
edificable.

CRITERIOS RESPECTO AL DESARROLLO Y LOS CAMBIOS EN EL PLANEAMIENTO.

Se establecen los siguientes criterios respecto al orden de desarrollo de los suelos
urbanizables y a los eventuales cambios del planeamiento.

En el caso de reclasificarse suelo afectado o pendiente de serlo por actuaciones
de modernizacion de las estructuras agrarias debera garantizarse el reintegrar a la
Administracion Autonémica las cantidades invertidas mas el interés legal que
corresponda y conforme a lo establecido en el articulo 45 de la Ley 8/2002 de
Modernizacién de las Estructuras Agrarias de la Comunidad Valenciana y la Orden
de 17 de octubre de 2005 de la Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion
por la que se regula la emisién de informes de caracter territorial y urbanistico.

A. SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL INTENSIVO.

Se establece como desarrollo prioritario el del sector Area 14-Sant Josep. La
programacion del sector El Llombo no podra iniciarse hasta que se haya iniciado
la programacion del Area 14.

No podra procederse a la reclasificacion se suelo no urbanizable para este uso e
intensidad hasta el momento en que sea previsible el agotamiento del actual
suelo urbanizable.

B. SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD.

Los diferentes sectores de suelo urbanizable residencial de media densidad
podran ser desarrollados simultanea o sucesivamente, sin establecerse un orden
predeterminado.

No podra procederse a la reclasificacion se suelo no urbanizable para este uso e
intensidad hasta el momento en que sea previsible el agotamiento del actual
suelo urbanizable.

C. SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL.

Se establece como desarrollo prioritario el del sector El Pla-2. La programacion del
sector Cami Reial de Gandia no podra iniciarse hasta que se haya iniciado la
programacion del sector El Pla-2.

No podra procederse a la reclasificacion se suelo no urbanizable para este uso
hasta el momento en que sea previsible el agotamiento del actual suelo
urbanizable.

D. SUELO URBANIZABLE DE USOS TERCIARIOS.

No se establece un orden prioritario para el desarrollo del suelo urbanizable de
usos terciarios, sin que pueda procederse a la reclasificacion se suelo no
urbanizable para este uso hasta el momento en que sea previsible el
agotamiento del actual suelo urbanizable.
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E. SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL EXTENSIVO.

Los diferentes sectores de suelo urbanizable residencial extensivo podran ser
desarrollados simultanea o sucesivamente, sin establecerse un orden
predeterminado.

Para poder reclasificar suelo no urbanizable como suelo urbanizable siguiendo los
procedimientos establecidos en la legislacion urbanistica se deberan cumplir las
siguientes condiciones:

- Eluso debera ser el de edificacion residencial extensiva.

- La superficie minima de los sectores y unidades de ejecucion sera de 80.000
m2.

- El coeficiente de edificabilidad maxima sera de 0,10 m2/mz,
- Ladensidad maxima sera de 4 viviendas por hectarea.

- Podra incluirse en el sector suelo de la red primaria que no esté integrada en
areas de reparto de suelos urbanos o urbanizables y, en este caso, el suelo
afadido podra ser computado a los efectos de determinar el indice de
edificabilidad y la densidad de edificacidon. Asimismo podra utilizarse para el
cumplimiento de estandares de la red secundaria, en los casos permitidos
por el RPCV.

- El sector debe realizar la conexién de la red viaria e infraestructuras a
elementos de la red primaria, asegurando la integracion efectiva del sector
en el desarrollo urbano.

- Sera preceptiva la realizacidén de un estudio de impacto ambiental.

Para redelimitar sectores en suelo urbanizable residencial extensivo los nuevos
sectores deberan tener una superficie minima de 60.000 m2. y corresponder a
ambitos coherentes de planeamiento.

NORMES URBANISTIQUES



PLA GENERAL D’ONTINYENT. 12

CAPITULO 2°. CLASIFICACION Y REGIMEN DEL SUELO.

SECCION 1° CLASIFICACION Y REGIMEN DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

ARTICULO 1.2. CLASIFICACION DEL SUELO.

Al amparo de lo dispuesto en los articulos 7. de la Ley del Suelo, y 8. de la Ley 6/94, el
Plan General clasifica los suelos el término municipal alguna de las siguientes clases de
suelo:

- Suelo Urbano, subdivido en:
+ Suelo urbano con ordenacién pormenorizada.
+ Suelo urbano sin ordenacién pormenorizada.
- Suelo Urbanizable, subdividido en:
« Suelo urbanizable con ordenacién pormenorizada.
« Suelo urbanizable sin ordenacidn pormenorizada.
- Suelo No Urbanizable, subdividido en las siguientes categorias:
+  Suelo No Urbanizable de especial proteccion.
+  Suelo No Urbanizable comun.

El Plan General clasifica como suelo urbano y suelo urbanizable los terrenos que se
pretenden mantener o incorporar al proceso urbanizador, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 8.4 de la LRAU.

El Plan General clasifica como suelo no urbanizable los terrenos que han de ser
preservados de la urbanizacion, con arreglo a los criterios establecidos en el articulo 9
de la Ley 6/98 (LRSV) y la Ley del Suelo No Urbanizable (LSNU).

Sus respectivos ambitos territoriales quedan reflejados en los Planos de Ordenacion.
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SECCION 22, REGIMEN APLICABLE A LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO.

ARTICULO 1.3. CATEGORIAS DE SUELO URBANO.

El presente Plan General contempla dos clases de Suelo Urbano:

- Suelo Urbano con Ordenacidon Pormenorizada, segun lo establecido por el
articulo 18.2 de la LRAU., cuya regulacion se contiene en el Titulo Il de las
presentes Normas.

- Suelo Urbano con Planeamiento especifico.

El régimen de suelo sera el establecido por el articulo 9.2 de la LRAU y el articulo 13 de
la LRSV.

En los suelos clasificados como Suelo Urbano, pero sujetos a Planeamiento especifico
no podran otorgarse licencias de edificaciéon de nueva planta, ampliacion de las
edificaciones existentes o de apertura de establecimientos o Actividades hasta tanto
no sea aprobado definitivamente el correspondiente Planeamiento de Desarrollo y sea
programada la correspondiente Unidad de Ejecucion, en su caso.

No obstante podran concederse licencias provisionales para usos no definidos como
incompatibles, debiendo asociarse las condiciones de provisionalidad autorizadas a
un plazo o condicidn de erradicacion y demolicibn de construcciones y usos para
ajustarlas al nuevo planeamiento, en su caso. Dicha condicién de erradicacion y
demolicibn de construcciones y usos deberd hacerse constar en el Registro de la
Propiedad antes de iniciar la obra o utilizar la instalacion.

ARTICULO 1.4. CATEGORIAS Y REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

El presente Plan contempla dos clases de Suelo Urbanizable:

- Suelo Urbanizable con Ordenacién Pormenorizada segun lo establecido por
el articulo 18.3 de la LRAU, cuya regulacion se contiene en el Titulo Il de las
presentes Normas.

- Suelo Urbanizable pendiente de Planeamiento de Desarrollo.

El régimen de suelo sera el establecido por el articulo 10 de la LRAU y el articulo 15 de
la LRSV, en las condiciones establecidas para los usos autorizados en el suelo no
urbanizable comdun.

Se permiten asimismo las instalaciones a que se refiere el apartado 4 del articulo 1.62
de las presentes Normas.

Para cualquier construccion no vinculada directamente al uso y destino exclusivo
agricola de la propia parcela se exigira la previa renuncia de los propietarios al
incremento del valor de expropiacion o indemnizacion.

El vallado de las parcelas se podra realizar en las mismas condiciones establecidas
para el suelo no urbanizable.

NORMES URBANISTIQUES
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ARTICULO 1.5. CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE.

De conformidad con lo establecido por el articulo 3 de la LSNU y el articulo 9 de la
LRSV, se establecen las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable:

Suelo No urbanizable Comdun. Se incluyen en esta Categoria todos los suelos con
Clasificacion de Suelo No Urbanizable no incluidos en la Categoria de Especial
Proteccion. Su régimen de suelo sera el establecido por los articulos 19 a 27 de la LSNU
y el articulo 20 de la LRSV.

Suelo No urbanizable de Especial Proteccidn. Se incluyen en esta clase de suelo:

= Aquellos cuya transformacion es incompatible con las determinaciones
de la legislacion sectorial, de planes de ordenaciéon territorial, en
atencion a valores especificos o en funcion de limitaciones o
servidumbres protectoras del dominio publico. Se incluye en esta
categoria el suelo afectado por el régimen de proteccion y servidumbre
de los bienes de dominio publico, incluidos los correspondientes a los
caminos publicos.

» Aquellos que el Plan preserva del desarrollo urbanistico en razén de sus
valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales,
culturales, agricolas, forestales, ganaderos, riquezas naturales o de sus
riesgos naturales. Se incluye en esta categoria el suelo de valor agricola
por su aptitud para el cultivo.

Su régimen de suelo sera el establecido por el articulo 17 de la LSNU y el articulo 20 de
la LRSV.
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PLA GENERAL D’ONTINYENT.

SECCION 32, REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

ARTICULO 1.6. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS

Se estara a lo dispuesto por el Capitulo Il del Titulo Il de la LRSV.
ARTICULO 1.7. VALORACION DEL SUELO.

Se estara a lo dispuesto por el Titulo Il de la LRSV. En lo referente a la expropiacion por
razén de urbanismo seguira lo dispuesto por el Titulo IV de la LRSV.

ARTICULO 1.8. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

Los bienes del patrimonio municipal del suelo, una vez incorporados al proceso de
urbanizacion o edificacidon, deberan ser destinados a la construccidon de viviendas
sujetas a algin régimen de proteccion publica, usos de conservacion o mejora del
medio ambiente, o a otros usos de interés social, de acuerdo con el planeamiento
urbanistico.

A estos efectos se consideran de interés social de acuerdo con el planeamiento
urbanistico los siguientes usos:

Actuaciones publicas para la obtencién de terrenos y ejecucion, en su caso, de
las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

Actuaciones publicas de reforma interior o rehabilitacién de vivienda.
Actuaciones declaradas de interés social.
La propia gestion urbanistica, con cualquiera de las siguientes finalidades:

A. Incidir en el mercado inmobiliario, preparando y enajenando suelo
edificable.

B. Pagar, en especie, de permuta, suelo destinado a redes publicas.

C. Compensar, cuando proceda, a quienes resulten con defecto de
aprovechamiento, como consecuencia de operaciones de equidistribucion,
o de la imposicién de limitaciones singulares.
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CAPITULO 3°. CALIFICACION DEL SUELO.

ARTICULO 1.9. DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION.

El Plan divide el territorio municipal en zonas de ordenacién urbanistica con el objeto
de establecer ambitos de ordenacién urbanistica homogénea. En cada zona se
establece un régimen diferente de regulaciéon de las condiciones volumétricas,
funcionales, estéticas y de uso aplicables a las edificaciones y a las actividades.

ARTICULO 1.10. ZONAS DE ORDENACION.

Se establecen las siguientes zonas de ordenacion:
1. ZONAS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE:

.

.

.

NUH-1. Barrio Antiguo La Vila.

CH. Centro Hist6rico.

CA. Conjuntos arquitectonicos.

ENS. Residencial Ensanche.

EDA. Residencial Edificacion Abierta.
ADO. Residencial Adosada.

AlS. Residencial Extensiva Aislada.
TEA. Terciario Edificacion Abierta.
IND. Industrial.

ID. Infraestructura-Servicio urbano.

Las determinadas por Planeamiento vigente asumido por el Plan
General, y las determinadas por Planeamiento de Desarrollo del Plan
General.

2. ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE:

.

.

SNUC. Suelo No Urbanizable comun (Zonas A, B, Cy D) .

SNUP. Suelo No Urbanizable de especial proteccion.

3. DOTACIONES EN CUALQUIER CLASE DE SUELO.

.

.

.

Red Viaria y Ferroviaria.
Zonas verdes y espacios libres.
Equipamientos.

Infraestructuras.
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ARTICULO 1.11. CLASIFICACION DE LOS USOS.

A los efectos de estas Normas se establecen las siguientes clasificaciones de usos:

Por razon de su IDONEIDAD, los usos se dividen en globales, permitidos,
complementarios, prohibidos y provisionales.

.

Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico de
cada Zona.

Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacién es
admitida expresamente por el planeamiento al no ser considerada
contradictoria con el uso dominante en la Zona.

Uso Complementario o Exigible: Es aquel que en virtud de las
determinaciones de la legislacidon urbanistica vigente o de las del
propio Plan General y los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen,
deba, necesariamente, acomparfar al uso Global previsto, asi
como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporcidon que se
establezca con relacién a ellos.

Uso Prohibido o Incompatible: Es aquel cuya implantacion no es
permitida por el planeamiento.

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 administracibn actuante
conforme al régimen determinado por el Articulo. 17 de la LRSV y el
articulo 58 de la LRAU.

Por razén de la TITULARIDAD Y DE LOS USUARIOS, los usos se dividen en
publicos y privados. Son usos publicos los desarrollados por la Administracion
Publica por gestion directa o indirecta, y privados los desarrollados por
particulares.

Por razén de su FUNCION, los usos se dividen en: residencial, terciario, que
incluye comercial, hotelero, oficinas y recreativo, almacén, industrial, garajes
y aparcamientos, agricola, forestal, extractivo, ganadero, educativo-cultural,
asistencial, deportivo-recreativo, infraestructuras-servicios urbanos y espacios

libres.

Los usos incorporados en cualquiera de los Planes de desarrollo del Plan General
deberan referenciarse a alguna de las clasificaciones y categorias establecidas en el
propio Plan.

Cuando una actividad comprenda varios de los usos sefialados debera cumplir para
cada uno de ellos las condiciones establecidas por el Plan, o la mas restrictiva de ellas
en su caso.
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ARTICULO 1.12. CLASIFICACION DE LOS USOS POR SU FUNCION.

Atendiendo a su funcion, los usos se clasifican en:

- RES. RESIDENCIAL, referidos a edificios destinados al alojamiento personal o
familiar.

+ Run. Unifamiliar, vivienda en parcela independiente y en edificio
aislado o agrupado horizontalmente y con acceso independiente y
exclusivo.

«  Rpf. Plurifamiliar, alojamientos correspondientes a varias unidades
familiares, situadas en un mismo edificio con acceso y elementos
comunes.

+ Rcm. COMUNITARIO: residencias de estudiantes, ancianos,
conventos, etc.

+  Rmv. Residencial mdvil, espacios en su mayor parte no edificados en
los que se realizan funciones de alojamiento y acomodo temporal o
permanente, como camping, campamentos, aparcamiento de
roulottes, etc.

- TER. TERCIARIO, comprendiendo las siguientes categorias:

+ Tco. Comercial, comprende los locales destinados a prestar servicios
personales de venta, almacenes exclusivamente comerciales y
locales destinados a la prestacidon de servicios privados al publico,
como peluquerias, salones de belleza, lavado, planchado y
similares. Los usos comerciales que, por su tamarfo, caracteristicas,
materias manipuladas o almacenadas o medios utilizados, originen
molestias o generen riesgos a la salubridad o a la seguridad de las
personas o cosas, se consideran incluidos en el uso industrial.

+  Tho. HOTELERO, edificios destinados al alojamiento temporal para
transeduntes como hoteles, moteles, pensiones y en general
establecimientos de hosteleria.

+  Tof. OFICINAS, comprende las actividades administrativas o
burocraticas de gestidon privada, relacionadas con las actividades
de oficinas y despachos.

+ Tre. RECREATIVO, comprende las actividades relacionadas con el
ocio, el tiempo libre y el esparcimiento, incluyendo bares, discotecas
y espectaculos de cualquier naturaleza.

- Ind. INDUSTRIAL, comprende las actividades productivas, orientadas a la
transformacion mecanica de los productos, a su obtencién, a su reparacion
0 a su transporte, talleres de reparacion, estaciones de servicio y en general
aquellas que por los materiales o métodos utilizados puedan ocasionar
molestias o peligros para la salubridad o seguridad de las personas o bienes.

- Alm. ALMACEN, comprende las actvidades de almacenamiento.
Comprende asimismo los almacenes destinados a la distribucién al por mayor
de productos.

- Par. GARAJES Y APARCAMIENTOS, comprende los aparcamientos
particulares, colectivos o publicos de vehiculos de motor.
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- N. USOS EN EL MEDIO RURAL. Se establecen las siguientes categorias:
+ Nag. Uso Agricola: Actividades de cultivo y explotacion agraria.
+ Nga. Uso Ganadero: Actividades destinadas a la explotacion pecuaria.
« Nfo. Uso Forestal: Actividades destinadas a la explotacioén forestal.

« Nex. Uso Extractivo: Actividades de extracciéon de aridos y otros minerales
mediante la explotacién de canteras, lechos fluviales, minas, etc.

+Nes. Uso de Esparcimiento en el medio natural: Comprende las
actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, vinculadas al medio
natural.

«Nme. Uso de Proteccion del Medio natural: Comprende las actividades
destinadas a la proteccion, preservacion y mantenimiento de las
caracteristicas propias del medio natural.

- D. USO DOTACIONAL, comprende las actividades destinadas a dotar al
ciudadano de los equipamientos Yy servicios, necesarios para su
esparcimiento, educacioén, enriquecimiento cultural, salud, asistencia,
bienestar y mejora de la calidad de vida.

¢ De red viaria: Viario de transito (RV) y Aparcamientos (AV)
e De equipamientos:

+ED. Educativo-Cultural, comprende los edificios destinados a la
ensefianza en todos los grados y modalidades, los espacios o edificios
destinados a las actividades culturales y de relacién social, como museos,
bibliotecas, agrupaciones socio-culturales, etc, y los destinados a
actividades de culto o ensefianza de cualquier credo.

+ RD. Deportivo-Recreativo, comprende la ensefianza y la practica de la
educacion fisica y los deportes en general., asi como los destinados al
esparcimiento recreativo.

«TD. Asistencial, comprende los edificios y actividades de tratamiento y
alojamiento de enfermos y en general, los relacionados con la sanidad,
higiene, asistencia y bienestar social.

« AD. Administrativo-Institucional.

« |ID. Infraestructura-Servicio urbano,

e De espacios libres:
+ AL. Areas de juego
« JL. Jardines

+ QL. Parques

ARTICULO 1.13. RESERVA MINIMA DE APARCAMIENTO EN LAS EDIFICACIONES
SEGUN SU USO.

En lo no establecido por las Normas de ordenacidon pormenorizada se estara a lo
dispuesto en el Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana, aplicandose también dicha reserva a las edificaciones en suelo urbano.
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CAPITULO 4°. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y DE EJECUCION DEL

PLANEAMIENTO.

SECCION 12, DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO

ARTICULO 1.14. PLANEAMIENTO VIGENTE ASUMIDO.

Se consideran incorporadas a la ordenacion del Plan General las determinaciones del
planeamiento anterior referidas a las siguientes areas, excepto en aquellos aspectos
que son objeto de modificacion por el Plan General:

Barrio Histérico de la Vila. Suelo Urbano Residencial. P,E.P.R.I.
Sector Clariano del suelo urbano. P.R.I.

Sector Germanies del suelo urbano. P.R.I.

Sector Llombo-Almaig de suelo urbano y urbanizable. P.R.I.
Unidad de Ejecucion Area Tirador. Suelo Urbano Residencial.
Unidad de Ejecucion Pintor Segrelles. Suelo Urbano de uso terciario.
Unidad de Ejecucidon C/ Flassades. Suelo Urbano Industrial.
Unidad de Ejecucion C/ Telers. Suelo Urbano Industrial.
Unidad de Ejecucion El Pla. Suelo Urbano Industrial.

Unidad de Ejecucion 1 del Area 37. Suelo Urbano Industrial.
Unidad de Ejecucion Calle 6. Suelo Urbano Industrial.

Sector El Pilar. Suelo Urbanizable Residencial.

Sector Area 34. Suelo Urbanizable Residencial

Sector L’Altet. Suelo Urbanizable Industrial.

Sector 30 bis. Suelo Urbanizable Industrial.

Sector 27 Bis. Suelo Urbanizable Industrial.

Sector 1. Agullent. Suelo Urbanizable Industrial.

Sector Area 42 a. Suelo Urbanizable de uso Terciario, con la ordenacién
pormenorizada definida por el presente Plan General, incluyendo el suelo
edificable en la zona de ordenacién TEA.

Sector Area 42 b. Suelo Urbanizable de uso Terciario.
Area Ciutat del Transport. Suelo Dotacional de la Red Primaria.

Area Casa Balones.

Con caracter general las Unidades de Ejecucidon con Programas de Actuacion
Integrada aprobados y adjudicados definitvamente se ejecutaran de conformidad
con el Programa aprobado.

Se tramita de modo coincidente el Plan de Reforma Interior del sector Centre Historic
d’Ontinyent Raval-Poble Nou.
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ARTICULO 1.15. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

En desarrollo de la ordenacién urbanistica del Plan General se establecen Sectores de
Planeamiento de Desarrollo cuya definicibn se contiene en las “Fichas de
Planeamiento”.

El Plan General contiene la ordenacién pormenorizada de los siguientes sectores de
suelo urbanizable:

- Sector residencial intensivo El Llombo.

- Sector residencial intensivo Area 14-Sant Josep.

- Sector residencial de media densidad Sant Rafael-6.
- Sector residencial de media densidad Sant Rafael-7.
- Sector industrial El Pla-2.

- Sector industrial Cami Reial de Gandia.

- Sector de usos terciarios Casa Balones 2.

El Planeamiento de Desarrollo previsto por el Plan General comprende los Sectores y
Areas que se enuncian a continuacion.

- Planes Parciales residenciales de los sectores de suelo residencial extensivo.

En cualquier caso el desarrollo, o modificacién, de las determinaciones del Plan
General se llevara a cabo, conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, alun
cuando su redaccién no esté expresamente prevista en el propio Plan, mediante los
siguientes tipos de documento:

- Planes Parciales.

- Planes de Reforma Interior.

- Planes Especiales.

- Catdalogos de Bienes y Espacios Protegidos.
- Estudios de Detalle.

- Modificaciones del Plan General.

ARTICULO 1.16. ESTUDIOS DE DETALLE.

Los Estudios de detalle tienen por objeto desarrollar el plan, de acuerdo con el
contenido del Articulo 26 de la LR.AU. y articulo 100 del Reglamento de
Planeamiento, reajustando o estableciendo alineaciones y redistribuyendo Ila
edificabilidad asignada por el planeamiento, sin aumentarla en ningldn caso.

1. En particular podran definir alineaciones o rasantes, cuando no pueda efectuarse el
ajuste mediante la precision de limites prevista en estas Normas.

2. Asimismo podran completar el sistema de comunicaciones definido por el plan con
aquellas vias que resulten necesarias para proporcionar acceso a las parcelas y
edificios cuya ordenacidon concreta establezca el propio Estudio de Detalle. Las
nuevas vias deberan cumplir las siguientes condiciones:
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No podran tener una anchura inferiora 8 m en la Zona AlS, 12 m en las Zonas
CA o ADO, 16 m en las zonas CH, ENS, EDA, e IND. En el caso de creacion de
calles exclusivamente peatonales estas no tendran una anchura inferior a 6
m.

Deberan tener entrada y salida a la via publica, sin formar “cul de sac”. No
obstante se permitira la formacién de “cul de sac”, en las Zonas AlS con las
siguientes condiciones:

+ Cuando se justifique la inoportunidad de trazados continuos de vial.
+  No pueden medir mas de 50 metros de longitud total.

+ En el espacio final debe ser inscribible un circulo de diametro minimo
14 m.

+ No deben tener acceso a través de el mas de 5 parcelas
edificables.

Deberan tener trazados continuos y regulares, reduciendo los puntos de
inflexion a lo minimos imprescindibles. Los radios de giro en el eje del vial
deberan ser como minimo de: 8 m en la Zona CA, AIS y ADO, 10 m en las
Zonas CH, ENSy EDA, y 14 m en la Zona IND.

En las zonas AIS parcialmente consolidadas, la anchura de los caminos podra
ser puntualmente inferior a 8 metros, en razén de la preservacion de muros
de contencién, edificaciones u otros elementos relevantes, respetando en
todo caso un ancho minimo de 4 metros. Se permitira Unicamente en los
casos en que se justifique su necesidad, que el estrechamiento se reduzca al
minimo imprescindible y que se habiliten lugares inmediatos de cruce de
vehiculos y peatones.

3. Podran asimismo ordenar los volumenes edificables de los sistemas de
equipamientos e infraestructuras y servicios, de acuerdo con lo previsto en estas
Normas, asi como ajustar el emplazamiento de los sistemas de equipamientos e
infraestructuras y servicios, sin modificaciéon de la superficie de las dotaciones
afectadas, cuando asi se requiera por exigencias de su funcionamiento o resulte
conveniente por razones de parcelacion.

4. Ademas de las condiciones establecidas por los articulos 21 y 100 del Reglamento
de Planeamiento, los Estudios de detalle estaran sujetos a las siguientes limitaciones.

La definicidon de alineaciones no podra comportar reduccion de la superficie
de las dotaciones previstas por el planeamiento, ni suponer alteraciones en la
continuidad del recorrido establecido para el viario que discurra por su
ambito.

No podran aumentar la edificabilidad prevista por el plan, sin perjuicio de su
posible redistribucion.

No podran superar el nimero maximo de plantas establecido por el Plan
General para la manzana y para la Zona correspondiente. En las zonas de
ordenanza de Ensanche, Edificacién Abierta y Conjuntos Arquitecténicos
deberan respetar las alineaciones establecidas por el Plan.
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ARTICULO 1.17. CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS.

El Plan General incorpora a su contenido un Catalogo de Bienes y Espacios protegidos,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 12.F de la LRAU.

Se incluye en el Catalogo la delimitacion de la Zona NUH-1 denominada «Barrio
Antiguo de La Vila», cuyo ambito esta definido en los planos de ordenacion y en su
planeamiento especifico. En ella no se permite la sustitucion indiscriminada de edificios
y se exige que las actuaciones de conservacion, implantaciéon, reforma o renovacién
armonicen con la tipologia histérica.

Asimismo se incluye la delimitacién de la zona CHR, Area de Centre Historic Raval-
Poble Nou, que es objeto de un Plan de Reforma Interior especifico, en las mismas
condiciones del parrafo anterior.

Se incluyen en el Catalogo los Bienes declarados de Interés Cultural por el érgano
competente de la Generalitat, en concreto los siguientes:

- Iglesia Arciprestal de Santa Maria.
- Ermita de Santa Anna y Calvario.
- Palacio de la Duquesa de Almododvar.

Se proponen como Bienes de Relevancia Local los siguientes:

- Pont Vel

- Iglesia de Sant Diego i Sant Francesc
- Iglesia de Sant Carles

- Murallas y torres defensivas de la Vila
- Puerta del Angel

- Iglesia de Sant Miquel

- Moli Descals.

- Casa del Baron de Santa Barbara.

- Casa del Marqués de Montemira.

- Teatro Echegaray.

SECCION 22, EJECUCION DEL PLANEAMIENTO. CONDICIONES DE LAS
ACTUACIONES INTEGRADAS.

ARTICULO 1.18. NORMAS GENERALES.

La actividad urbanistica de ejecucion del Plan se realizarA mediante Actuaciones
Aisladas o Actuaciones Integradas en el ambito de Unidades de Ejecucién, de gestidon
directa 6 indirecta, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 6 y 8 de la LRAU.

ARTICULO 1.19. ACTUACIONES AISLADAS.

La ejecucion del Plan General en el suelo urbano que no se incluya en Unidades de
Ejecucidn, se realizara mediante Actuaciones Aisladas.

La ejecucion del Plan mediante Actuaciones Aisladas requerira el cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 73 y 75.2 de la LRAU, en los términos exigidos por el Plan. A tal
efecto sera necesario asegurar la cesion gratuita y la urbanizacion completa del
ambito vial de servicio de cada parcela, incluyendo la pavimentacion y las necesarias
conexiones con las redes generales de abastecimiento y evacuacion de aguas,
energia eléctrica, alumbrado publico y telefonia. Asimismo podra exigirse la ejecuciéon
de obra civil correspondiente a las infraestructuras de Telecomunicaciones.

La gestibn de las Actuaciones Aisladas podra ser publica o privada, estando los
particulares habilitados para llevarlas a cabo.
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ARTICULO 1.20. ACTUACIONES INTEGRADAS.

El suelo incluido en Unidades de Ejecucion, asi como los terrenos en que se den las
condiciones establecidas por el apartado 3 del articulo 6 de la LRAU se ejecutara
mediante el correspondiente Programa de Actuacion Integrada (PAI).

ARTICULO 1.21. DOCUMENTOS PARA EL DESARROLLO DE LA GESTION
URBANISTICA.

El desarrollo de la gestion urbanistica derivada de la ejecucion del Plan General se
llevara a cabo, conforme a lo dispuesto en la legislacidon urbanistica, mediante los
siguientes tipos de documento:

- Programas de Actuacioén Integrada.
- Programas de Actuacién Aislada.

- Proyectos de Reparcelacion.

- Proyectos de Urbanizacion.

ARTICULO 1.22. PROGRAMAS PARA EL DESARROLLO DE ACTUACIONES
INTEGRADAS.

Para la ejecucion del Plan en el ambito de las Unidades de Ejecucién sera preciso
aprobar el correspondiente Programa para el desarrollo de Actuaciones Integradas,
gue podra abarcar una o varias Unidades de Ejecucion.

La relacibn de programas previstos para la ejecucién de las correspondientes
Unidades de Ejecucion se contiene en las “Fichas de gestion”, en las que sefialan las
condiciones especificas para cada una de ellas.

Los Programas de Actuacion Integrada tienen por objeto: identificar el ambito de una
Actuacion Integrada con expresion de las obras que se han de acometer, programar
los plazos para su ejecucion, establecer las bases técnicas y econémicas para
gestionarla, regular los compromisos y obligaciones que asume el Urbanizador
designado al aprobar el Programa, definiendo, sus relaciones con la Administracién y
con los propietarios afectados, y fijar las garantias de cumplimiento y las sanciones por
incumplimiento de dichas obligaciones.

La redelimitacion de Unidades, mediante la modificacién de sus limites, agrupacion o
subdivision de sus ambitos, que no implique modificacion de las Areas de Reparto ni de
los aprovechamientos tipo, no exigira la redaccién o modificacion del planeamiento,
pudiéndose realizar directamente por los Programas de Actuacion Integrada.
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ARTICULO 1.23. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION MEDIANTE PLAN DE
REFORMA INTERIOR.

La programacion de Actuaciones Integradas en el suelo urbano, donde no se
hubiesen delimitado Unidades de ejecucion, requerira la delimitacion de éstas
mediante Planes de Reforma Interior. Cada una de las Unidades de Ejecucion que se
delimiten podran tener la consideracion de Area de Reparto independiente,
determinando el correspondiente aprovechamiento tipo. En el caso de no modificarse
las Areas de Reparto ni el aprovechamiento subjetivo de los propietarios podra
seguirse el procedimiento indicado en el articulo anterior.

ARTICULO 1.24. PROYECTOS DE REPARCELACION.

Los Proyectos de Reparcelacién tienen la finalidad de concretar la nueva distribucién
parcelaria resultante del proceso de ejecucién de las Actuaciones urbanisticas,
adjudicando las parcelas resultantes a la Administraciéon y a los afectados segun su
derecho.

En el caso de Reparcelaciones voluntarias podran sustituirse por la escritura publica de
Reparcelacion, suscrita por todos los afectados.

ARTICULO 1.25. PROYECTOS DE URBANIZACION.

En las Unidades de Ejecucion el disefio de los viales y espacios libres de dominio
publico y de los elementos de las redes de infraestructura sera desarrollado
constructivamente por un Proyecto de Urbanizacion Unico para cada Programa de
Actuacion Integrada. Debera cumplir las prescripciones de los articulos 28 y 34 de la
L.R.A.U,, respetando las determinaciones contenidas en este Plan.

Cada Proyecto contendra la definicion de las necesarias conexiones entre las redes
seflaladas en el parrafo anterior y las generales de la poblacién, con independencia
de la atribucién diferenciada de los costes entre los distintos propietarios o agentes
urbanizadores.

El Proyecto podra efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas
del suelo y del subsuelo en la ejecucidon material de las obras de urbanizacién. Cuando
esta adaptacion suponga la alteracion de las determinaciones sobre ordenacién o
régimen del suelo o de la edificacion de los predios afectados por el proyecto, debera
aprobarse previa o simultdneamente la correspondiente Modificacion del Plan (art. 55
de la L.R.A.U.), excepto en los casos susceptibles de adaptarse mediante Estudio de
Detalle.

En cualquier caso toda obra publica de urbanizaciéon, ya sea consecuencia de
actuaciones integradas o aisladas, requerira la elaboracion y tramitacion de un
proyecto de urbanizacién, de conformidad lo que dispone el articulo 34 de la LRAU.

Los Proyectos de urbanizacion se ajustaran a los requisitos de disefio que se determinen
y contendran la documentacion exigida por la legislaciéon sectorial vigente.
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ARTICULO 1.26. AMBITO VIAL DE SERVICIO DE LAS PARCELAS PRIVADAS.

El &mbito vial de servicio de las parcelas de suelo urbano esta formado por todo el
suelo dotacional viario, aparcamiento equipamientos o espacios libres, situado en una
banda paralela a las alineaciones con una anchura igual a la mitad de la del vial y no
inferior a 8 metros en Zonas CH, CJA, AIS y ADO, 12 metros en Zonas ENS y EDA y de
14 metros en suelos con uso dominante Industrial o terciario. Los limites laterales del
ambito vial estan definidos por dos lineas perpendiculares a la alineacién en los
vértices exteriores de la parcela. En el caso de parcelas en esquina el limite del ambito
vial se definira por el encuentro de la prolongacién de las bandas respectivas. En el
caso de viales de borde, con parcelas edificables en una sola fachada, el ambito vial
incluira toda la anchura de la calle.

ARTICULO 1.27. CONDICION DE SOLAR.

La edificacion de las parcelas privadas exige que los terrenos obtengan, previa o
simultdneamente, la condicién de solar, mediante la forma de Actuacion, Aislada o
Integrada, que les corresponda. A tal efecto podran considerarse solares aquellas
parcelas que cumplan las condiciones del apartado 1 del articulo 6 de la LRAU, mas la
pavimentacion de calzadas y aceras, las necesarias conexiones con las redes
generales de abastecimiento y evacuacion de aguas, energia eléctrica y alumbrado
publico y su distribucién hasta la parcela concreta. Asimismo podra exigirse la
ejecucidon de la obra civil correspondiente a las infraestructuras de Telefonia y
Telecomunicaciones, cuya ejecucion sera obligatoria cuando les sea exigible a las
edificaciones previstas la preinstalacion de telecomunicaciones. Las parcelas deberan
cumplir el resto de las condiciones derivadas del correspondiente Programa de
Actuacion.

En tanto no se realicen las obras de urbanizacion integral de las zonas de suelo
residencial extensivo, podran tener la condicidon de solar aquellas parcelas que no
puedan evacuar las aguas residuales a la red publica de alcantarillado. En estos casos
deberd recurrirse a la utlizacion de sistemas de oxidacion total. Solamente con
caracter provisional podra realizarse la evacuacion a fosas sépticas realizadas segun
modelos homologados por los Servicios técnicos municipales. En todos los casos
debera garantizarse la contribucion a las obras de urbanizacion integral pendientes.

ARTICULO 1.28. PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DEL DEBER DE EDIFICAR.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 85 de la LRAU el propietario de un terreno
situado en suelo urbano debera solicitar la preceptiva licencia para construir en el
mismo en el plazo maximo de cuatro afios desde la aprobacién del presente Plan o
desde el momento en que los terrenos adquieran la condicidon de solar. Una vez
otorgada la licencia, se debera iniciar, concluir y no interrumpir las obras dentro de los
plazos en ella determinados, previa adquisicidon del exceso de aprovechamiento, en su
caso.

El propietario de un terreno situado en Suelo Urbanizable y en el Suelo Urbano
sometido a Actuacion Integrada debera solicitar la preceptiva licencia para construir
en el mismo en el plazo que determine el correspondiente PAI, el cual no podra
superar, en ningun caso los cuatro afios desde la finalizacion del Programa de
Actuacion Integrada.
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SECCION 32, CONDICIONES DE CONEXION Y URBANIZACION.

ARTICULO 1.29. CONDICIONES DE_CONEXION DE LOS PROGRAMAS DE ACTUACION
INTEGRADA.

Dada la continuidad existente entre las Unidades de Ejecucion delimitadas y el suelo
consolidado, no se establecen otras condiciones ni un orden de prioridades para el
desarrollo de los Programas de Actuacion Integrada, pudiendo iniciarse la ejecuciéon
de cualquiera de ellos tras la aprobacion del Plan General, siempre que se cumplan
las condiciones establecidas por el apartado 3 de las Directrices de la Estrategia de
evolucion urbana y de ocupacion del territorio y las condiciones de urbanizaciéon que
se definen en los articulos siguientes.

ARTICULO 1.30. CONDICIONES DE LA PAVIMENTACION DE LOS VIALES.

Las obras de urbanizaciéon de los viales se realizaran de acuerdo con las
especificaciones de disefio contenidas en este Plan y las establecidas para las obras
municipales. El esquema de aceras, calzadas y aparcamientos podra ser alterado en
el Proyecto de Urbanizacién sin modificar las alineaciones y manteniendo una anchura
de aceras no inferior a 2 M.

Con el fin de facilitar la creacibn de un sistema alternativo de movilidad, la
urbanizacién de todos los elementos de la red primaria de comunicaciones, cuando
estén incluidos o sean inmediatos a los suelos urbanos o urbanizables, debera
incorporar catrriles de bicicletas y ejes peatonales.

El tipo de firme a emplear en calzadas se ajustara a las normas dictadas por el
Ministerio de Fomento para carreteras, en funcion del tipo y composicion del trafico y
la naturaleza del terreno, sin estimarse en ningun caso un trafico diario inferior a 50
vehiculos pesados.

Las aceras se acabaran mediante pavimento de pastilla hidraulica, sobre solera de
hormigdén H-150 de 10 cm. de espesor. En las zonas de pasos de vehiculos, la solera
tendr& un grosor minimo de 30 cm. con doble mallazo de acero, dimensionado para el
tipo de vehiculos previsto.

Los bordillos a utilizar en el borde de las aceras, seran de hormigdn prefabricado H-200,
con unas dimensiones minimas de 12-15 x 25 x 70.

ARTICULO 1.31. CONDICIONES DE LA RED DE DISTRIBUCION DE AGUA.

La dotacién media de calculo del consumo diario sera al menos de 300 |/hab/dia.

Las redes de distribuciéon seran malladas, tomandose un caudal punta de al menos 2,4
veces el caudal medio, y se tenderan las tuberias por ambos lados de la calle.

Las tuberias seran de los materiales autorizados en el momento de la instalacion para
usos alimentarios, con un didmetro minimo de 63 mm.

En las Unidades de Ejecucion se dispondran hidrantes de acuerdo con las indicaciones
de los Servicios Técnicos municipales.

Los jardines y alcorques previstos en las Unidades de Ejecucion deberan contar
necesariamente con red de riego subterranea, que sera de PVC, excepto cuando
discurra bajo calzadas en cuyo caso sera de polietiieno de baja densidad.
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El desarrollo de los suelos a urbanizar quedara supeditado a la disponibilidad de
recursos hidricos para atender la demanda de cada uno de los sectores. Para la
puesta en marcha de los nuevos suelos urbanizables resultara preceptivo un informe
de la entidad de abastecimiento de agua potable donde se certifique la existencia
de dicho recurso en cantidad suficiente para hacer frente al horizonte previsto por el
Plan General. En este sentido, se debera remitir dicho informe al Organismo tutelar en
materia de Medio Ambiente antes del desarrollo urbanistico de los distintos sectores.

ARTICULO 1.32. CONDICIONES DE LA RED DE EVACUACION DE AGUA.

El desarrollo de los suelos a urbanizar quedara supeditado a la creacion de las
infraestructuras necesarias y adecuadas de saneamiento en cada una de las zonas,
incluidas las areas de edificaciéon diseminada que, en la actualidad, carecen de ella.

Para la puesta en marcha de los nuevos suelos urbanizables debera verificarse la
capacidad de la Estacion Depuradora, con el fin de garantizar el adecuado
tratamiento del incremento de volumen de aguas residuales.

Se debera garantizar la disposicion de un sistema terciario para el tratamiento de las
aguas residuales urbanas, de conformidad con el art. 7 del RDL 11/95.

La evacuacion de aguas podra realizarse mediante los sistemas unitario o separativo.
Asimismo se admite la evacuacion de aguas pluviales por escorrentia superficial
siempre que las condiciones de evacuacion lo permitan.

El caudal de las aguas pluviales se evaluara por el método racional para un periodo
de retorno de 10 afos.

Las tuberias de conexidbn de acometidas de vivienda y sumideros de pluviales seran de
diametro minimo 200 mm., su pendiente minima no inferior al 2%.Todas las conexiones
a los colectores se realizaran en pozos de registro.

Los sumideros, tapa y marco de los pozos de registro seran de fundicion ductil. La
superficie maxima de recogida sera de 300 m2. y su separacion no superara los 30 m.

El didmetro interior de los conductos no seréa inferior a 400 mm.

Los vertidos de las areas industriales deberan garantizar sus condiciones de depuracion
previa al vertido a cauces publicos.

En el suelo urbanizable deberan darse ademas las siguientes condiciones:

- La red de saneamiento sera separativa, debiendo solicitarse las
correspondientes autorizaciones de vertido a cauce publico o promover su
reutilizacion en el caso de la red de aguas pluviales.

- La consecucion de los usos y servicios debera supeditarse a la conexiéon a la
depuradora mancomunada prevista 0, en su caso, a la utilizaciéon de sistema
de depuracion efectivos que la sustituya, quedando totalmente prohibido el
vertido de aguas residuales sin depurar a la red de acequias.

- Se deberan restituir las redes de riego en el supuesto en que éstas se vean
afectadas.

- Lared de saneamiento del sector industrial se dotara de arquetas de registro
para la toma de muestras antes del punto de vertido de cada empresa a
instalar y arquetas separadoras de aceites y grasas en aquellas que por su
actividad sean susceptibles de producir este tipo de sustancias.

- Los vertidos se ajustaran a la Ordenanza Municipal de vertidos.
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ARTICULO 1.33. CONDICIONES DE LA RED ELECTRICA Y DEL ALUMBRADO PUBLICO.

El tratamiento de las lineas de alta tensibn que atraviesan los sectores de suelo
urbanizable consistira en su soterramiento, o bien, en su defecto, se debera establecer
una franja de proteccion en la que quedara limitada la proteccion de arboles y
prohibido cualquier tipo de edificacion, de conformidad con el RD 1955/2000, por el
gue se regulas actividades de transporte, distribucion, comercializacién, suministro y
procedimientos de autorizacién de instalaciones de energia eléctrica.

En las Unidades de Ejecucidén de suelo urbano o urbanizable, las conducciones de
electrificacion de media o baja tensidbn seran subterraneas. Esta misma condiciéon
podra ser exigida para cualquier tipo de actuacioén urbanistica o de edificacion.

La iluminacién media en calzada, y su uniformidad media sera:
- Calles principales: 20 Lux; u 0,60.
- Calles secundarias: 12 Lux; u 0,50

Las zonas peatonales y jardines se dotaran necesariamente de un sistema de
alumbrado de caracteristicas adecuadas

Las secciones de las zanjas, tubos, columnas, baculos, brazos, tipos de luminaria,
cables y otros pequefio material, asi como la composiciéon de los cuadros eléctricos
sera la indicada por los Servicios Técnicos Municipales,

ARTICULO 1.34. CONDICIONES DE LA GESTION DE RESIDUOS.

La gestidn de los residuos producidos en el término municipal se realizara al amparo de
la Ley de Residuos de la Comunidad Valenciana, dando un destino adecuado a
aquellos conforme a sus caracteristicas fisico-quimicas y siempre a través de empresas
autorizadas.

La urbanizacién de suelos incluidos en Unidades de Ejecucion incluira la instalacion de
los contenedores para residuos domésticos urbanos, plasticos, papel y vidrio), en las
condiciones que determine el Ayuntamiento.

ARTICULO 1.35. CONDICIONES DE VERTIDO DE AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES.

Sin perjuicio de la redaccion de una Ordenanza Municipal especifica los vertidos a la
Red de Saneamiento deberan cumplir las siguientes especificaciones:

El Ayuntamiento velara para que las industrias que no puedan conectarse a la red de
alcantarillado municipal - y, por tanto, viertan a cauce publico -, cuenten con un
sistema de tratamiento de aguas residuales individual apropiado y a la preceptiva
autorizacion para el vertido de aguas residuales y pluviales que, en su caso, otorga la
CHJ.

Sera obligatorio instalar en aquellas actividades aisladas o viviendas familiares aisladas,
gue no puedan estar conectadas a redes de saneamiento, sistemas de oxidacion
total, prohibiéndose el empleo de fosas sépticasy pozos ciegos.

De modo indicativo, y aun cuando ello no excluye la definiciébn especifica de los
vertidos admisibles segun las caracteristicas de cada sistema de tratamiento, se
establece para el vertido a la red de saneamiento la siguiente reglamentacion
diferenciando entre usuarios industriales (Ul), considerandose como tales aquellos cuyo
caudal excede de 500 m3/dia y usuarios en general (U):
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Ul (mg/l) U (mg/l)
Sélidos rApidamente sedimentables 10 (mg/l) 15 (mg/l)
T(°C) 40° 40°
Ph 6-11 5’5-11
Grasas 150 (mg/l) 250 (mg/1)
Cianuros libres 4 2
Cianuros (en CN) 5 10
Diéxido de azufre (SO2) 25 20
Fenoles totales ( C6 H5 OH)° 2 5
Formaldebido (HCHO) 15 10
Sulfatos (en SO4) 1.000 1.500
Sulfuros (en S) 5 10
Sulfuros libres 0’3 0’5
Aluminio (Al) 20 30
Arsénico (As) 1 2
Bario (Ba) 10 20
Boro (B) 3
Cadmio (Cd) 0,5 1
Cobre (Cu) 3
Cromo hexavalente (Cr) 0,5
Cromo total (Cr) 5 10
Cinz (Zn) 5 10
Estafio (Sn) 2 4
Hierro (Fe) 1 2
Manganeso (Mn) 2 4
Mercurio (Hg) 0’1 0’2
Niquel (Ni) 5 10
Plomo (Pb) 1 2
Selenio (Se)

ARTICULO 1.36. OTRAS CONDICIONES DE LOS PROGRAMAS.

Los sectores afectados por la existencia de riesgos de inundacién en su ambito segln
el PATRICOVA, (sector industrial Pla-2 y sector residencial extensivo n°® 20 y 22
independientemente del nivel que presenten, exigirdn para su programacion y
desarrollo la realizacion del correspondiente Estudio de Inundabilidad, de conformidad
con lo establecido por el art. 16 del indicado Plan de Accion Territorial.

Los propietarios de los sectores de suelo urbanizable residencial extensivo n° 20, 21, 22,
23 y 24, en cuyo limite discurre la linea férrea, deben ejecutar a su cargo, el necesario
cerramiento de la plataforma ferroviaria, encargandose, al mismo tiempo, de su
posterior mantenimiento y conservacion.

Las urbanizaciones habran de mantener limpios de vegetacion los viales de acceso,
las cunetas y fajas de proteccidn en sus margenes, asi como todas las parcelas
perimetrales, y en cualquier caso cumpliran las normas establecidas por los planes u
ordenanzas municipales.
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CAPITULO 5°. SECTORES, AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

ARTICULO 1.37. DELIMITACION DE SECTORES.

El plan General delimita Sectores de Planeamiento de Desarrollo en Suelo Urbano y
Suelo Urbanizable.

De modo coincidente con el Plan General se tramita el Plan de Reforma Interior del
Sector Centre Historic d’Ontinyent Raval-Poble Nou.

En suelo urbanizable se prevé la redaccién de Planes Parciales residenciales de los
sectores de suelo residencial extensivo.

Las caracteristicas de los Sectores delimitados se explicitan en las «Fichas de
Planeamiento».

ARTICULO 1.38. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO.

Se delimitan las siguientes Areas de Reparto:
SUELO URBANO:

Cada una de las Unidades de Ejecucion delimitadas por el Plan General en suelo urbano
constituye un Area de Reparto

Con independencia de las Unidades de Ejecucion delimitadas, de conformidad con el
articulo 63.2.A de la LRAU, en el resto del suelo urbano las Areas de Reparto seran
uniparcelarias, en las que cada solar 6, en su caso, cada parcela de destino privado,
constituye un area de reparto junto con el ambito vial y suelo dotacional publico
colindante que le confiere la condicién de solar, 0 que sea preciso para dotarle de
ella mediante su urbanizacion.

SUELO URBANIZABLE:

Se delimitan las siguientes Areas de reparto, integradas por los siguientes sectores de
suelo urbanizable y por los terrenos vinculados o asociados de suelo dotacional de la
red Primaria.

- Areade Reparto 1. Sector Urbanizable Residencial Intensivo El Liombo.

- Areade Reparto 2. Sector Urbanizable Residencial Intensivo Area 14.

- Area de Reparto 3. Sector Urbanizable Residencial Intensivo Sant Rafael-6
- Area de Reparto 4. Sector Urbanizable Residencial Intensivo Sant Rafael-7
- Areade Reparto 5. Sector Urbanizable Industrial El Pla-2.

- Areade Reparto 6. Sector Urbanizable Industrial Cami Reial de Gandia.

- Areade Reparto 7. Sector Urbanizable Terciario Casa Balones.

- Area de Reparto 8. Sector Urbanizable Residencial extensivo de la Ponca, en
Régimen de Baja Densidad.

- Area de Reparto 9. Resto del suelo Urbanizable Residencial extensivo, en
Régimen de Baja Densidad.

Constituyen ademas areas de reparto diferenciadas el ambito del suelo urbanizable
incluido en el PRI del Sector Llombo-Almaig y los sectores de suelo urbanizable de
planeamiento asumido, en las condiciones determinadas en sus correspondientes
programas de actuacion integrada.
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ARTICULO 1.39. APROVECHAMIENTO TIPO DE LAS AREAS DE REPARTO.

1. En las Unidades de ejecucioén delimitadas en suelo urbano el Aprovechamiento Tipo
de cada una de las Areas de Reparto coincide con el Aprovechamiento Tipo 6
Aprovechamiento Medio de las respectivas Unidades. A los efectos del calculo del
aprovechamiento de las Unidades de Ejecucidon se considera proporcional el
aprovechamiento de las parcelas a su edificabiidad. De este modo la
edificabilidad total (EB) y el aprovechamiento total de las Areas de Reparto son
coincidentes.

En el Area de Reparto formada por los terrenos de suelo urbano incluidos en una
Unidad de Ejecucidon junto a suelo urbanizable en el sector Llombo-Aimaig, el
Aprovechamiento Tipo sera el de la Unidad de Ejecucion, excluidos los terrenos de
la Red primaria.

2. En el suelo urbano no incluido en Unidades de ejecucidon cuando para ejecutar el
planeamiento en suelo urbano se actle sobre Areas de Reparto uniparcelarias
identificadas segun el procedimiento que se contempla en articulo anterior, se
aplicara el articulo 64.4 de la LRAU, atendiendo a las siguientes reglas:

- Se aplicara a la edificabiidad objetivamente materializable sobre cada
parcela un Coeficiente Reductor del aprovechamiento que se ha cifrado en,
0,95. para el suelo residencial de Ensanche o Edificacién Abierta. En el resto
del suelo urbano residencial o industrial este coeficiente sera 1.

- El Aprovechamiento Tipo de los terrenos exteriores destinados a dotaciones
publicas que hayan de obtenerse mediante transferencias, sera el medio del
suelo con aprovechamiento lucrativo mas préoximo y como maximo de 1,00
m2t/m2.

4. En las Areas de Reparto del suelo urbanizable intensivo se determinan los
siguientes valores del aprovechamiento tipo:

AREADEREPARTO |H Uombol Areald | R 6 Ref 7 Pa2 CRG | Balones
SUP. SECTOR n 308779 106820 68319 3B438 272307 953269 41111
EDIHCABILIDAD i 30830 11044 52995 H260 186533 632116 28924
APROV. SECTOR [10%7/9¢% 1,17 1,05 0,78 0,92 0,69 0,66 0,70
RPASGNADA n2 93456 28616 24884 11815 K872 11014 4979
SUP. A REPARTO n2 402235 1344360 9B203 50253 308179 1063423  46.090)
AREASECTOR n2ne 130 1,27] 1,36 1,31 1,13 1,12 1,12
APROV. BRUTO n/n? 0,8%5 0,826 0,589 0,702 0,605 0,5 0,628
OO0~ OORR udap/mx 0,675 0,720 1,050 0,855 1,000 1,000 0,950
APTO, TIPO udsp/n2 0,604 0,5%5 0,597 0,600 0,605 05% 0,59
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AREA DE REPARTO SD 7 SUBLE
SUP. SECTOR m2 192.446]| 9.259.950
EDIFICABILIDAD m2t 28.867 925.995
APROV. SECTOR m2t/m2 0,15 0,10
R P ASIGNADA m2 67.000
SUP. A. REPARTO m2 259.446| 9.259.950
AREA/SECTOR m2/m2 1,35 1,00
APROV. BRUTO m2t/m?2 0,111 0,100
COEF. CORR. udap/m2t 0,90 1,00
APTO. TIPO udap/m?2 0,100 0,100
ELEMENTOS ASIGNADOS AL SUELO URBANIZABLE EXTENSIVO
Suelo asignado SD 7 SUBLE
C. EDUCACION ESPECIAL 4b PED 7.140 7.140
ACCESO A LA PONCA 62 PRV 2.607 2.607
RESTO DE ASIGNACION PONCA 57.253 57.253
TOTAL 67.000 67.000

4. En el Area de Reparto formada por los terrenos de suelo urbanizable incluidos en
una Unidad de Ejecucién junto a suelo urbano en el sector Llombo-Almaig el
aprovechamiento tipo sera el de la Unidad de Ejecucion, incluyendo los elementos
asociados de la Red primaria.

5. Enlas Unidades de Ejecucién derivadas del planeamiento

6. Los Proyectos de Reparcelacion Forzosa podran establecer diferentes coeficientes
de ponderacion en el interior de cada Unidad de Ejecucion, en funciéon de la
valoracion relativa por uso, tipologia y localizacidon de la parcela, justificando en
todo caso los parametros adoptados.

7. El aprovechamiento subjetivo, o susceptible de apropiacion por los propietarios del
suelo, es igual al porcentaje del Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto en la
qgue el Plan General haya incluido a los terrenos, en la cuantia que en cada
momento determine la legislacion urbanistica. El resto, si lo hubiera, corresponde a
la Administracion.

ARTICULO 1.40. REGIMEN DE APROVECHAMIENTOS EN SUELO NO URBANIZABLE.

El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico, excepto en el caso
de vinculacién al desarrollo de sectores de suelo urbanizable. Las edificaciones e
instalaciones permitidas en el mismo lo seran en relacion al fomento y proteccién de
los usos que le son propios y de los servicios e infraestructuras publicas que precisen su
localizacién en el mismo.
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CAPITULO 6°. RED PRIMARIA DE RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL.

ARTICULO 1.41. DEFINICION.

La red primaria o estructural estad integrada por las reservas de suelo dotacional
publico que aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico, asi
como la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo.

En razén de su funcionalidad, la red primaria se integra por los siguientes grupos de
dotaciones:

- Red Primaria de Comunicaciones, que comprende las redes viaria (PRV) y
ferroviaria (PRF).

- Red Primaria de Zonas Verdes y Espacios Libres, que comprende Parques
urbanos (PQL), Jardines (PJL) y Areas de juego (PAL).

- Red Primaria de Equipamientos, que comprende los equipamientos
Educativo-cultural (PED), Deportivo-recreativo (PRD), Asistencial (PTD),
Infraestructuras-Servicios urbanos (PID) y Administrativo-institucional (PAD).

Las condiciones de ordenacion, ejecucion y gestidbn de los elementos integrantes de
las redes se determinan en los articulos siguientes. En el apartado 2.1.4.3. de la
Memoria y en los Planos de ordenacion se definen los elementos que constituyen la
Red primaria.

ARTICULO 1.42. DESARROLLO.

Las previsiones del Plan General respecto a la red primaria de dotaciones publicas se
desarrollaran mediante Planes Especiales que fijen la situaciéon y caracteristicas de sus
elementos. Asimismo podran ejecutarse mediante Proyectos de Obra Ordinaria, sin
necesidad del previo Plan Especial, cuando el elemento a ejecutar, por sus
caracteristicas, pueda realizarse con autonomia técnica. La eleccion del tipo de
documento corresponde al Ayuntamiento en consideracion a la complejidad de la
red estructural de que se trate.

El Ayuntamiento, sobre los terrenos de titularidad publica destinados por el
planeamiento a uso o servicio publico, podra establecer concesiones administrativas
para la construccion y funcionamiento de edjificios destinados a usos dotacionales.

El Ayuntamiento podra destinar a la construccién de los elementos de la red primaria
cuya ejecucion no corresponda a los propietarios de suelo los recursos econémicos
procedentes de la enajenacidn del suelo de cesidbn gratuita que contenga los
excedentes de aprovechamiento adjudicados a la Administracion en el desarrollo del
suelo urbanizable.

ARTICULO 1.43. RED PRIMARIA. DE COMUNICACIONES.

Se adscriben a la Red Primaria de Comunicaciones todos aquellos espacios necesarios
para mantener los adecuados niveles de movilidad y accesibiidad, tanto a nivel
municipal como supramunicipal. Los elementos integrantes de la Red Primaria son los
indicados en la Memoria del Plan General y en los planos de ordenacion:

Con el fin de facilitar la creacibn de un sistema alternativo de movilidad, la
urbanizacion de todos los elementos de la red primaria de comunicaciones, cuando
estén incluidos o sean inmediatos a los suelos urbanos o urbanizables, debera
incorporar catrriles de bicicletas y ejes peatonales.

Las carreteras, el ferrocarril, las vias pecuarias y sus respectivas zonas de proteccion e
influencia se rigen por su legislacion especifica. En la documentaciéon grafica del Plan
General se incluyen esquemas de las referidas protecciones.
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Las condiciones de proteccion para los bienes de titularidad supramunicipal son las
definidas, entre otras, por los siguientes textos legales:

CARRETERAS:

- Ley de Carreteras, Ley 25/1988 de 29 de julio, especialmente los art. 20 y 25.

- Reglamento General de Carreteras, Real Decreto 1812/1994 de 2 de
septiembre.

- Ley de Carreteras de la Generalitat Valenciana. Ley 6/991 de 27 de marzo.

FERROCARRIL:

- Ley de Ordenacidn de los Transportes Terrestres. Ley 16/87 de 30 de julio.

-  Reglamento de la Ley de Ordenacidon de los Transportes Terrestres. Real
Decreto 1211/1990 de 28 de septiembre.

- Ley del Sector Ferroviario. Ley 39/2003 de 17 de noviembre.

VIAS PECUARIAS Y ESPACIOS NATURALES:

- Ley 3/1.995, de Vias Pecuarias
- Ley 11/1.994 de la Generalitat Valenciana, de Espacios Naturales Protegidos
de la Comunidad Valenciana.

ARTICULO 1.44. CONDICIONES DE PROTECCION DE LA RED PRIMARIA FERROVIARIA.

1. De acuerdo con las disposiciones del Reglamento de la Ley de Ordenacion de los
Transportes Terrestres, son de dominio publico los terrenos ocupados por la explanacion
de la linea férrea, sus elementos funcionales e instalaciones que tengan por objeto su
correcta explotacion, y una franja de ocho metros de anchura a cada lado de la
misma. En suelo calificado como urbano esta distancia serd& de cinco metros, ,
contados desde las aristas exteriores de la explanacion.

Solo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico del
ferrocarril cuando sean necesarias para la prestacion del servicio ferroviario, o bien
cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asi 10 exija, previa
autorizacion del 6rgano administrativo competente sobre el ferrocarril, oida la
empresa titular de la linea. Queda prohibida la plantacion de arbolado en zona de
dominio publico.

2. La zona de servidumbre consiste en sendas franjas de terreno a ambos lados de la
linea férrea, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico, y exteriormente
por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 20
metros, medidos en horizontal y perpendicularmente al carril exterior de la via férrea
desde las aristas exteriores a la explanacion. En suelo calificado como urbano esta
distancia sera de ocho metros, contados desde las aristas exteriores de la explanacion.

Dentro de la zona de servidumbre no podran realizarse nuevas edificaciones ni
reedificaciones, salvo que, excepcionalmente, dadas las circunstancias concurrentes
y la justificacion de no perjudicar al ferrocarril, la empresa explotadora del mismo asi lo
autorice, dando su previa conformidad a las mismas.

3. La zona de afeccion de la linea férrea consiste en sendas franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por los limites externos de las
zonas de servidumbre, y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exterior de
la explanacién, a una distancia de 50 metros medidos en horizontal vy
perpendicularmente al carril exterior de la via férrea desde las aristas exteriores de la
explanacion. En suelo calificado como urbano esta distancia sera de 25 metros,
contados desde las aristas exteriores de la explanacion.
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Para construir y reedificar en la zona de afeccion, asi como para realizar en dicha
zona cualquier tipo de obras e instalaciones fijjas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las mismas y plantar o talar arboles y, en general, realizar cualquier
actividad que implique limitaciones al ferrocarril, sus terrenos, instalaciones o
dependencias, se requerira la previa autorizacion de la empresa titular de la linea, la
cual podra establecer las condiciones en las que deba ser realizada la actividad de
gue se trate. La denegacion de la autorizacidn debera fundarse en perjuicios
evidentes para la seguridad del ferrocarril, en las previsiones de los planes o proyectos
de ampliacién o variacion de la linea férrea en un futuro no superior a diez afos, o
bien en informes técnicos que pongan de manifiesto que las obras solicitadas pudieran
afectar directa o indirectamente a la estabilidad de la plataforma o explanacion.

Podran realizarse cultivos agricolas en la zona de afeccion, no requiriéndose a tal
efecto autorizacion previa alguna, siempre que se garantice la correcta evacuacion
de las aguas de riego y no se causen perjuicios a la explanacion, quedando prohibida
la quema de rastrojos.

4. Son asimismo de aplicacion el resto de condiciones derivadas de la legislacion en
materia de ferrocarriles y transportes terrestres.

ARTICULO 1.45. RED PRIMARIA DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

Comprende los espacios definidos en la documentacion grafica del Plan General y
esta integrada por los elementos indicados en la Memoria del Plan general y que se
representan en los planos de ordenacion.

ARTICULO 1.46. RED PRIMARIA DE EQUIPAMIENTOS.

Comprende los espacios y edificios definidos en la documentacion grafica del Plan
General y esta integrada por los elementos indicados en la Memoria del Plan General
y gue se representan en los planos de ordenacion.

ARTICULO 1.47. RED PRIMARIA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

Comprende los espacios definidos en la documentacion grafica del Plan General y
esta integrada por los elementos indicados en la Memoria del Plan general y que se
representan en los planos de ordenacion. Se incluyen en esta red las lineas eléctricas
de alta tensidon, cuyas condiciones de proteccion son Las establecidas por el art. 35.2
del Reglamento Técnico de Lineas Aéreas de Alta Tension (R.D. 315/68 de 28 de
noviembre).

ARTICULO 1.48. ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA COMPUTABLES A EFECTOS DE
DETERMINAR LOS PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO Y CESION
DE SUELO.

Los espacios libres y viales incluidos en las Unidades de Ejecucion delimitadas en suelo
urbano seran computados a los efectos de determinar el indice de edificabilidad, la
densidad de edificacion y el cumplimiento de estandares de la red secundaria.

Los espacios libres y viales adyacentes a los sectores de suelo urbanizable residencial
extensivo podran ser incluidos en las actuaciones y computados a los efectos de
determinar el indice de edificabilidad, la densidad de edificacién y el cumplimiento
de estandares de la red secundaria.

En los sectores de suelo urbanizable residencial intensivo los espacios libres incluidos en
las zonas de afeccion de la Ronda Sur podran asimismo computar a los efectos
indicados en el parrafo anterior. Esta misma consideracion tendran los viales y espacios
libre de los dos Bulevares paralelos, de direccion este-oeste, incluidos en el sector El
Lliombo 3.
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CAPITULO 7°. SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION 12 DISPOSICIONES COMUNES A TODO EL SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 1.49. CONDICIONES DE VALLADO.

Las condiciones de los vallados y cerramientos de parcelas en su linde con los caminos
publicos o con otras propiedades deberan tener las caracteristicas y respetar las
distancias establecidas por el apartado 16 del articulo 2.24 de estas Normas vy las
Ordenanzas Municipales del Medio Rural.

ARTICULO 1.50. PROTECCION DE CAMINOS, MARGENES, BARRANCOS Y ELEMENTOS

a)

b)

BOTANICOS SINGULARES.

Los caminos, margenes, barrancos, torrentes y todos los elementos que existen o
discurren por Suelo No urbanizable quedan protegidos. El Ayuntamiento solamente
podra autorizar modificaciones en su trazado o caracteristicas cuando se acredite
claramente la consecucibn de mejoras en su aspecto, condiciones de uso o
conservacion.

Las urbanizaciones habran de mantener limpios de vegetacion los viales de
acceso, las cunetas y fajas de proteccién en sus margenes, asi como todas las
parcelas perimetrales, y en cualquier caso cumpliran las normas establecidas por
los planes u ordenanzas municipales.

No se podran talar o transplantar los elementos botanicos que a continuacion se
enumeran:

- Mirto, Myrtus communis. Situacioén: cercano la Torre Ferrero.

- Pino rodeno, Pinus pinaster. Situacién: arenalet de Pola.

- Pino pifionero, Pinus pinea. Situacion: entorno del Arenalet de Pola.

- Encina, Quercus ilex. Situacioén: caseta mora.

- Pino carrasco, Pinus halepensis. Situacion: CV-660.

- Almez, Celtis australis. Situacion: proximidades del barranquet de Santa Rosa.
- Madroiio, Arbutus unedo. Situacion: casa Presencia.

Sobre los ejemplares anteriores debera obtenerse el informe favorable de la
Direccion General de Patrimonio Cultural Valenciano, conforme a lo establecido
en el art. 11 de la Ley 4/98 del Patrimonio Cultural Valenciano. Se facilitara su
estudio para su clasificacién como arboles protegidos, y en su caso, como arboles
monumentales, en atencibn a su edad, estado de conservacion, estado
fitosanitario, tamario, porte y rareza.

ARTICULO 1.51. CONDICIONES DE LA EDIFICACION Y SEGREGACION EN PARCELAS.

NUCLEO URBANO O NUCLEO DE POBLACION.

Salvo disposicion especifica diferente, contenida en estas Normas, en los casos en que
sean posibles, las edificaciones se regiran por estos parametros:

Separacion a lindes: 6 metros a lindes con caminos publicos.
5 metros a lindes con predios colindantes.
Numero maximo de plantas: 2.
Altura méxima de cornisa: 7 m.
Altura maxima total: 10 m.

En ningln caso se permitira la agrupacion de edificaciones de manera que se
constituya ndcleo urbano o nucleo de poblacién, entendiéndose por tal la agrupaciéon
de cinco viviendas en un circulo de 100 metros de radio con su centro en la vivienda
gue se pretenda construir.
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Ademas de la regulacién contenida en estas Normas, para los actos de segregacion
parcelaria y edificacion sera de aplicacion lo dispuesto por la siguiente normativa:

e Ley 10/04 de Suelo No Urbanizable.

e Ley 8/02 de Ordenacién y Modernizaciéon de las estructuras Agrarias.
e Ley 19/95 de Modernizacién de estructuras Agrarias.

e Decreto 217/99 de Unidades Minimas de Cultivo.

ARTICULO 1.52. OBRAS E INSTALACIONES REQUERIDAS POR LAS
INFRAESTRUCTURAS Y LOS SERVICIOS

Con caracter general se estara a lo dispuesto por el apartado 2 del articulo 19, el
articulo 29 y la Disposicion Adicional Cuarta de la LSNU. A estos efectos se entenderan
como obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos la
totalidad de las redes de servicios cuyo suministro se exige en el presente Plan General
como necesarias para disponer de la condicion de solar y las de gas y
telecomunicaciones.

En suelo no urbanizable podran aprobarse y desarrollarse Planes especiales de
integracion y funcionalidad de las infraestructuras, con el objeto de definir el nivel
minimo de las infraestructuras y servicios de las zonas donde existan edificaciones que
conformen nucleos urbanos o de poblaciéon. Estos planes seran asimismo aplicables
para los procesos de minimizacion del impacto territorial generado por los ndcleos de
viviendas en suelo no urbanizable, regulados por la Disposicién Transitoria Cuarta de la
LSNU. La aprobacién de estos planes tendrad un caracter excepcional en el suelo de
especial proteccién, debiéndose justificar la inexistencia de efectos contrarios a la
preservacion de los valores que determinan la proteccioén establecida.

Las instalaciones construidas en desarrollo de estos planes solamente podran servir a
las edificaciones ya existentes respecto de las que no proceda dictar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, o0 a las nuevas edificaciones que
legalmente lleguen a construirse. Las obligaciones de las comparfiias de suministros y
servicios son las establecidas por la Disposicion adicional Cuarta de la LSNU.

En ningln caso las obras realizadas en desarrollo de estos planes generara ningun tipo
de derecho de aprovechamiento o de una determinada clasificacion del suelo, ni
exonerara del cumplimiento integro de las condiciones de solar exigidas para los
suelos urbanos y urbanizables por el presente Plan General.

Las instalaciones de energia solar fotovoltaica se regulan de modo diferenciado para
las distintas categorias de suelo no urbanizable.

SECCION 22 SUELO NO URBANIZABLE COMUN.

ARTICULO 1.53. DEFINICION Y ZONIFICACION.

Comprende los terrenos delimitados en la documentacion grafica del Plan General
gue no son objeto de proteccién ni se incorporan al Suelo Urbanizable por resultar
innecesarios para el desarrollo urbano a corto o medio plazo.

De acuerdo con los articulos 13 y 18 de la LSNU se distinguen las siguientes zonas:

= Zona A, caracterizada por la presencia de un importante nimero de viviendas
aisladas preexistentes.

= Zona B, en que es posible el uso de vivienda aislada y familiar, sin que sea
importante la presencia de viviendas preexistentes.

] Zona C, destinada al uso de vertedero de residuos urbanos.

= Zona D, en la que se autoriza la explotaciéon de canteras.
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ARTICULO 1.54. USOS Y EDIFICACIONES PERMITIDOS.

1. Con caracter general se permiten los usos Nag, Nga, Nes y Nme.
2. En la zona C se autoriza asimismo el uso de vertedero de residuos urbanos.
3. En la zona D se autoriza el uso Nex, en las condiciones del articulo 24 de la LSNU.

4. En las zonas A y B se pueden autorizar usos y edificaciones de los previstos en los
articulos 20 a 27 de la Ley del Suelo No Urbanizable, en las siguientes condiciones:

A. CONDICIONES PARA EL USO AGRICOLA.

= Se permiten almacenes vinculados a la explotacién agricola de la misma
parcela, con una superficie no superior a 16 m2., de una sola planta y altura
total no superior a 4 metros.

= En parcelas de mas de 5.000 m2. se permite una edificabilidad maxima de
30 m2. De manera excepcional, por razones justificadas en las necesidades
de la actividad agricola de la propia parcela podra llegarse hasta una
superficie maxima de 150 m2.

* No se permitira la construccion de almacenes en parcelas en las que ya
exista alguna otra edificacion.

» Se permite la construccion de viveros e invernaderos exigidos por las
necesidades de la produccién agricola de la propia parcela.

= No se permiten almacenes ni otras construcciones vinculados a ningdn otro
tipo de actividad.

B. CONDICIONES PARA EL USO DE VIVIENDA AISLADA Y FAMILIAR Y PARA EL USO
DE VIVIENDA RURAL VINCULADA A LA EXPLOTACION AGRICOLA.

Parcela minima 10.000 m2.

Ocupacion maxima 2%

Edificabilidad maxima 0,025 m2c/ma2s.

N° maximo de viviendas Una por parcela.

Otras condiciones Las contenidas en el art. 1.51 de las Normas

Se permite la construccion de edificaciones complementarias que no consuman
edificabilidad, como piscinas, barbacoas, paelleros, etc.., manteniendo en todo
caso las distancias a linderos establecidas con caracter general en el articulo
1.51 de estas normas.

C. CONDICIONES PARA EL RESTO DE ACTIVIDADES.

* Mediante declaracion de interés comunitario pueden autorizarse
edificaciones que cumplan las condiciones de los articulos 25 a 27 de la Ley
del Suelo No Urbanizable, destinadas a usos industriales, productivos,
terciarios o de servicios. La parcela no sera inferior a de 15.000 m2.

= Se permiten asimismo los usos y edificaciones a que se refiere el articulo 1.62
de las presentes Normas.
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D. CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES GENERADORAS DE ENERGIA SOLAR
FOTOVOLTAICA:

* a.l No estaran sometidas a declaracion de interés comunitario ni a
estimacién de impacto ambiental, las instalaciones generadoras de energia
solar fotovoltaica cuya potencia de produccidn energética sea menor o
igual a 10 kw y abarquen una parcela minima de 10.000 m2 .

En caso de viviendas consolidadas podran autorizarse instalaciones
generadoras de energia solar fotovoltaica vinculadas a las mismas. En esos
casos no sera exigible la parcela minima establecida en 10.000 mz2.

* a.2 No sera necesaria la declaracion ni la estimaciéon de impacto ambiental
en las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica cuya
potencia sea mayor a 10 kw. , y hasta 250 kw., con una ocupacion maxima
de perimetro envolvente de la instalacion completa de los paneles de 3.750
m2 , siempre y cuando la altura de dichas instalaciones no supere los 6 m. y
abarquen una parcela minima de 10.000 m2 .

En todo caso, se exigira la adecuada conexién con el sistema viario y su
integracion paisajistica.

» a.3 Sera necesaria la estimacion de impacto ambiental, en las instalaciones
generadoras de energia solar fotovoltaica, cuya potencia sea mayor de 250
kw., y hasta 3.500 kw., con una ocupacion maxima de perimetro envolvente
de la instalaciobn completa de los paneles de 5 Ha., siempre y cuando la
altura de dichas instalaciones no supere los 6 m. En todo caso, se exigira la
adecuada conexidn con el sistema viario y su integracion paisajistica.

No estaran sometidas a declaracion de interés comunitario ni a declaracion
ni a estimaciéon de impacto ambiental, las instalaciones generadoras de
energia solar térmica para produccién o generacién de agua caliente
sanitaria para uso propio, siéndoles de aplicacion lo establecido en la Ley a
las construcciones o instalaciones que acompafan.

En los casos a.2 y a.3 se admite una edificabilidad para construcciones
complementarias a la instalacién de 0’01 m2 techo/ m2 parcela.

5. No se permiten el resto de actividades ni edificaciones.

SECCION 32 SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION.

ARTICULO 1.55. SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR LA LEGISLACION
SECTORIAL.

Comprende aquellos terrenos afectados por las determinaciones de la normativa
sectorial protectora del dominio publico. En la documentacion grafica del Plan se
definen las franjas de suelo afectadas por las limitaciones impuestas por la legislacion
sectorial aplicable con incidencia en la legislacion urbanistica.

Las condiciones de uso y edificacidon en estos terrenos son las que para cada caso
establece la normativa sectorial aplicable. En este suelo es asimismo de aplicacion lo
dispuesto para el Suelo No urbanizable de especial proteccién por su interés agricola,
forestal, paisajistico, ecoldgico, etc..
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ARTICULO 1.56. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR RAZON DE
SUS VALORES AGRARIOS Y DE PRESERVACION DEL MEDIO RURAL.

Comprende aquellos terrenos que son objeto de proteccion por razén de sus valores

agrarios y de preservacion del medio rural. Se trata de suelos con notable aptitud para

el cultivo agricola, que estan cultivados actualmente o habiéndolo estado, conservan
la infraestructura necesaria para volver a estarlo, asi como aquellos con aptitud par el
cultivo situados en a&mbitos de interés paisajistico y ambiental.

Se establecen dos categorias de suelo:

- Suelo no urbanizable de especial proteccién por su valor agricola (SNUPA), en el
que se diferencian dos zonas diferentes, situadas respectivamente al este y al oeste
de la poblacion (SNUPA este y SNUPA oeste).

- Suelo no urbanizable de especial proteccidon por su valor agricola y paisajistico
(SNUPAP).

Con el fin de potenciar el mejor aprovechamiento, conservacion, cuidado y
restauracion de los recursos naturales y de los valores agricolas y paisajisticos, se
establece el siguiente régimen de usos, referido a aquellas actividades que se
consideran compatibles con la proteccion establecida:

1.- Siguiendo el procedimiento previsto en los arts 16, 17, 30 y 31 de la LSNU en esta
clase de suelos se pueden autorizar los usos Agricolas, de Vivienda Rural, Hotelero,
Recreativo y de Produccidn de Energia Solar Fotovoltaica en las siguientes
condiciones:

A.- CONDICIONES DE EDIFICACION PARA EL USO AGRICOLA.

- Se permiten almacenes vinculados a la explotaciéon agricola de la misma parcela,
con una superficie no superior a 16 m2, de una sola planta y altura total no superior
a 4 metros. Cuando un almacén vinculado a una explotacién agraria lo requiera,
podra autorizarse, previo informe favorable de la Conselleria competente en
materia de agricultura, una edificacion de mayor superficie, en las condiciones
siguientes:

- En el suelo de especial proteccion agricola-paisajistica, en parcelas de mas de
25.000 m2 se permite una edificabilidad maxima de 30 m2 . Excepcionalmente, por
razones justificadas en las necesidades de la actividad agricola de la propia
parcela podréa llegarse hasta una superficie maxima de 150 mz.

- En el suelo de especial proteccidén agricola, en parcelas de mas de 5.000 m? se
permite una edificabilidad maxima de 30 m2. En parcelas de mas de 25.000 m? la
edificabilidad maxima permitida es de 150 m2. En parcelas de mas de 100.000 m?
se permite una edificabilidad maxima de 500 m?2 por fraccién de 100.000 m2 con un
maximo de 2.000 m2 de techo construido.

- Se permite la construccion de viveros e invernaderos exigidos por las necesidades
de la produccién agricola de la propia parcela.

- Excepto en el caso del suelo de proteccion agricola y paisajistica, se podran
autorizar actividades de transformacion de productos del sector primario que,
teniendo en cuenta su especial naturaleza y caracteristicas precisan emplazarse
cerca del origen de la materia prima, como en caso del sector vitivinicola u
oleicola.

- Sera preceptivo en cualquier caso el previo informe de la Conselleria competente
en materia de agricultura.

- Las construcciones e instalaciones permitidas seran en todo las estrictamente
indispensables para la actividad propia de la parcela para la que se solicita
autorizacion, cumpliran las medidas administrativas reguladoras de la actividad
correspondiente y deberan estar vinculadas exclusivamente a la produccion
propia de la parcela.
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- Para edificaciones de superficie superior a 150 metros cuadrados, las condiciones

de implantacion seran las siguientes:
Parcela Minima: 100.000 m2
Altura Maxima. Dos plantas y 10 metros de altura, aunque podran autorizarse
sobre la altura maxima aquellas instalaciones descubiertas indispensables
para el funcionamiento de la actividad.
Retranqueos Minimos: 25 m.l. a lindes parcela.
Distancia a Suelos Urbanos o Urbanizables: 250 m.I.

- En todos los casos seran de cargo de la actuacidon todas las infraestructuras de
agua potable, saneamiento, depuracion de aguas residuales y recogida y gestion
de residuos. Sera preferente el vertido y depuracion mediante acometida a red
publica. En cualquier caso sera exigible la preceptiva autorizacion de vertido
otorgada por el organismo de cuenca.

- Se plantearan medidas adecuadas de insercion paisajistica y al menos el 90% de la
parcela quedara libre de instalaciones y estara destinada a arbolado o cultivo
agricola.

- No se permiten almacenes ni otras construcciones vinculadas a ningln otro tipo de
actividad.

B.- CONDICIONES DE E’DIFICACION PARA EL USO DE VIVIENDA RURAL VINCULADA A
LA EXPLOTACION AGRICOLA.

’ SNUP AGRICOLA-PAISAJISTICA Y

SNUP AGRICOLA Oeste SNUP AGRICOLA Este

Parcela minima 25.000 m? 10.000 m?

Ocupacion maxima 1% 2%

Edificabilidad maxima 0’01 m2c/m2s 0’025 m2c/m2s

N° max. de viviendas Una por parcela

Otras condiciones Las contenidas en el art. 1.51. de las Normas.
En el suelo SNUPA (Oeste y Este) solo se permite el uso de vivienda si
esta ligada al cultivo y constituye la primera vivienda del titular de la
explotacion agricola.

En las parcelas edificadas se permite la construccion de edificaciones
complementarias que no consuman edificabilidad, como piscinas, barbacoas,
paelleros, etc.., manteniendo en todo caso las distancias a linderos establecidas con
caracter general en el articulo 1.51 anterior.

C.- CONDICIONES PARA EL USO HOTELERO Y RECREATIVO.

Se considera que la implantacién del Uso Hotelero Tho 1 y Recreativo Trel y Tre2
puede potenciar el turismo de interior en la zona Agricola Oeste (SNUPAQO) y el de las
zonas SNUPAE y SNPAP mas antropizadas que la primera.

Uso Hotelero

- Uso Thol (Segun definicidon de las Normas Urbanisticas Art. 2.5)

Parametros SNUPAO SNUPAE y SNUPAP
Compatibilidad S6lo ligado a finca | Compatible

agricola en explotacion
Parcela minima 50.000 20.000
Edificabilidad Maxima 0’02 m? techo/ m? suelo 0’05 m?2 techo/m? suelo
N° maximo plantas Il I
Retranqueos Minimos 25 m.l. 10m.l.
Ocupaciéon maxima 2% Superficie Parcela 5% Superficie Parcela
Distancia a Suelos Urbanos | 250 m.I. | ===
o Urbanizables
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En cualquier caso los establecimientos acreditaran la conveniencia de su situacion
aislada para el disfrute del medio natural y el paisaje y la inexistencia en un radio de 5
kms. de suelo vacante urbano o urbanizable apto para albergar estos usos.
En todos los casos seran de cargo de la actuacién todas las infraestructuras de agua
potable, saneamiento, depuracibn de aguas residuales y recogida y gestion de
residuos. Sera preferente el vertido y depuracién mediante acometida a red publica.
En cualquier caso sera exigible la preceptiva autorizacion de vertido otorgada por el
organismo de cuenca.

Se plantearan medidas adecuadas de insercién paisajistica y al menos el 50%
de la parcela quedara libre de instalaciones destinada a arbolado o cultivo agricola.

- Uso Tho 2 (Segun definicion de las Normas Urbanisticas Art. 2.5).
- No se permite en el suelo SNUPAP.

Parametros SNUPAE y SNUPAO

Compatibilidad Sélo ligado a finca agricola en explotacién
Parcela minima 25.000

Edificabilidad Maxima 0’01m2 techo/ m2 suelo

N° maximo plantas [

Retranqueos Minimos 25 m.l.

Ocupacién maxima 2% Superficie Parcela

Distancia a Suelos Urbanos o | 100 m.l

Urbanizables

En todos los casos seran de cargo de la actuacion todas las infraestructuras de agua
potable, saneamiento, depuracion de aguas residuales y recogida y gestion de
residuos. Sera preferente el vertido y depuracion mediante acometida a red publica.
En cualquier caso sera exigible la preceptiva autorizacion de vertido otorgada por el
organismo de cuenca.

Se plantearan medidas adecuadas de insercion paisajistica y al menos el 50% de la
parcela quedara libre de instalaciones destinada a arbolado o cultivo agricola.

Uso Recreativo

Limitado a Centros recreativos, deportivos y de ocio, cuando se acredite
suficientemente la procedencia de su implantacion en este tipo de suelo por estar
intimamente relacionados con las caracteristicas del entorno natural y siempre que
colaboren a la sostenibilidad y el mantenimiento del medio rural.

Parametros SNUPAO y SNUPAP SNUPAE
Compatibilidad S6lo ligado a finca | Compatible

agricola en explotacién
Parcela minima 50.000 20.000
Edificabilidad Maxima 0’02 m2 techo/ m? suelo 0’02 m2 techo/m? suelo
N° maximo plantas [ |
Retranqueos Minimos 25 m.l. 10m.l.
Ocupacion maxima 2% Superficie Parcela 2% Superficie Parcela
Distancia a Suelos Urbanos | 250 m.l. | -
o Urbanizables

En todos los casos seran de cargo de la actuaciéon todas las infraestructuras de agua
potable, saneamiento, depuracion de aguas residuales y recogida y gestion de
residuos. Sera preferente el vertido y depuracion mediante acometida a red publica.
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En cualquier caso sera exigible la preceptiva autorizacion de vertido otorgada por el
organismo de cuenca.

Se plantearan medidas adecuadas de insercion paisajistica y al menos el 50% de la
parcela quedara libre de instalaciones destinada a arbolado o cultivo agricola.

D.- CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES GENERADORAS DE ENERGIA SOLAR
FOTOVOLTAICA:

A.1 No estardn sometidas a declaracion de interés comunitario ni a estimacion de
impacto ambiental, las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica
cuya potencia de produccién energética sea menor o igual a 10 Kw. y abarquen
una parcela minima de 25.000 m2 en el suelo SNUPA Oeste o de 10.000 m? en el
resto.

En caso de viviendas consolidadas podran autorizarse instalaciones generadoras
de energia solar fotovoltaica vinculadas a las mismas. En esos casos no sera
exigible la parcela minima establecida en el parrafo anterior.

A.2 No sera necesaria la declaracion nila estimacion de impacto ambiental en las
instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica cuya potencia sea mayor
a 10 kw., y hasta 250kw., con una ocupacion maxima de perimetro envolvente de
la instalacion completa de los paneles de 3.750 m2, siempre y cuando la altura de
dichas instalaciones no supere los 6 m. y abarquen una parcela minima de 25.000
m2 en el suelo SNUPA Oeste y en SNUPAP o de 15.000 m2 en el resto.

En todo caso, se exigira la adecuada conexidbn con el sistema viario y su
integracion paisaijistica.

La minima distancia entre este tipo de instalaciones sera de 550 m.l. en el suelo
SNUPA Oeste y en SNUPAP y de 250 m.l. en el resto, con origen en el centro
geométrico de la instalacion.

A.3 En el suelo SNUPA Oeste y SNUPAP no se admitiran instalaciones generadoras
de energia solar fotovoltaica mayores de 250 kw, de potencia de produccion
energética. En el resto de suelos serd necesaria la estimacion de impacto
ambiental, en las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica, cuya
potencia sea mayor de 250kw, y hasta 2.000 kw ( potencia maxima adquirida) con
una ocupacién maxima de perimetro envolvente de la instalacidn completa de los
paneles de 4 Ha., siempre y cuando la altura de dichas instalaciones no supere los
6 m. En todo caso, se exigira la adecuada conexién con el sistema viario y su
integracion paisajistica. La parcela minima sera de 15.000 m2,

En los casos A.2. y A.3, para los suelos en que se permite su instalacion, se admite
una edificabilidad para construcciones complementarias a la instalacion de 0’01
mz2 techo/ m2 suelo.

No estaran sometidas a declaracion de interés comunitario ni a declaracion ni a
estimacion de impacto ambiental, las instalaciones generadoras de energia solar
térmica para producciéon o generacion de agua caliente sanitaria para uso propio,
siéendoles de aplicacion lo establecido en la Ley a las construcciones e
instalaciones que acompairian.

2.- Se permiten asimismo los usos y edificaciones a que se refieren los articulos 1.62
y 1.63 de las presentes normas.

3.- No se permiten el resto de actividades y edificaciones.
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4.- Ademas de las contenidas en el articulo 1.50 de estas normas, se establecen las
siguientes normas de conservacion de arbolado:

- Se prohibe la transformacién de terrenos forestales a parcelas de cultivo.

- Las areas de interseccién “cultivos de secano/matorral o bosque” que
aparecen delimitadas en la cartografia de la memoria del Estudio de
Impacto del Plan General deberan ser conservadas, sin menoscabar el
porte de los ejemplares arbdéreos. Se trasladaran aquellas actividades
susceptibles de realizarse sobre ellas a otros lugares.

- Las masas arbdéreas aisladas deberan ser conservadas, trasladando
aquellas actividades susceptibles de realizarse sobre ellas a otros lugares.

ARTICULO 1.57. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION FORESTAL

Comprende los suelos delimitados por el Plan General como de especial Proteccion en
razon de su situacion en las laderas de las montafias, su aptitud para la repoblacion
forestal, sus recursos naturales y sus valores paisajisticos y ambientales.

Se incluyen en este suelo los Montes de Utilidad Publica, cuyo ambito se cartografia en
el plano correspondiente.

El régimen de usos y edificacion es el dispuesto por el articulo 17 de la LSNU, la Ley
Forestal de la Generalitat Valenciana, y los articulos 12 y 14 del Reglamento Forestal de
la Comunidad Valenciana, pudiendo autorizarse Unicamente los usos forestales y de
recreo en la naturaleza, sin permitirse ningun tipo de edificacion.

Dentro de este suelo se establece una subzona correspondiente a los terrenos que han
sido afectados por incendio, con la denominaciéon de Suelo No Urbanizable de
Proteccion Forestal de Incendios. Este suelo no podra ser reclasificado como urbano ni
urbanizable ni podra ser minoradas las condiciones de su régimen de proteccion. Con
la finalidad de favorecer y conservar su restauracion forestal los terrenos podran
clasificarse como Zona de Actuacion Urgente.

ARTICULO 1.58. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION DE CAUCES.

Comprende los suelos delimitados por el Plan General como de Especial Proteccion en
razon de su integracion en los cauces publicos. Asimismo se incluyen los suelos no
urbanos que presentan un Riesgo Alto 1 de inundacién en el PATRICOVA.

Su regulacién es la establecida por los siguientes textos legales:
- Ley 29/1.985, de Aguas
- Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, Real Decreto 849/1.986.
- Ley 6/1.989 de la Generalitat Valenciana, de Ordenacion del Territorio.

- Plan de Accién Territorial de caracter sectorial de Prevencion del Riesgo de
Inundacion (PATRICOVA).

En este suelo no se permite ningun tipo de edificacion. Cualquier actividad, incluida la
plantacion vegetal debera obtener las autorizaciones pertinentes por parte de los
organismos a los que corresponda la tutela de los cauces publicas.

Se establece una zona de servidumbre de 20 metros de ancho desde la linea de
cornisa de los margenes, o desde el limite de maxima inundacién cuando no exista
cauce definido, en la que no se permite ningun tipo de edificacion.

Se debera obtener informe previo del Organismo de Cuenca para cualquier
construccion que se quiera realizar dentro de los 100 metros de policia, asi como para
cualquier modificacién que afecte al dominio publico hidraulico.
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El suelo afectado por Riesgo de Inundaciéon Alto 1 en el PATRICOVA no podra ser
objeto de reclasificacion.

Durante el desarrollo del Plan General, el Ayuntamiento debera cumplir el proyecto de
regeneracion de riberas y cauces de los diferentes barrancos existentes en el municipio
y del rio Clariano, asi como, de recuperacion de bosques. En dicho proyecto, debe
recogerse un listado con las diferentes especies vegetales a utilizar en el
ajardinamiento de todas las zonas verdes, tanto naturales como urbanas, optando
siempre por especies autdéctonas y con sistemas radiculares no agresivos.

ARTICULO 1.59. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ARQUEOLOGICA.

Comprende los suelos no urbanizables delimitados por el Plan General como de
Proteccion en razén de la existencia de yacimientos y Areas arqueolégicas que deben
ser objeto de estudio, restauracidon o conservacion.

En documento Anexo se incluye la relacion de Areas protegidas, asi como las fichas de
cada una de ellas, incluyendo sus datos identificativos y descriptivos y las condiciones
particularizadas de proteccion. Con caracter general en este suelo cualquier
actividad, incluida la plantacion vegetal debera obtener las autorizaciones pertinentes
por parte de los organismos a los que corresponda la tutela del patrimonio cultural.

Las condiciones de proteccidn de estas areas son las siguientes:

- En los suelos en que existan yacimientos arqueoldgicos al descubierto y
catalogados, con caracteristicas estructurales manifiestamente relevantes
(yacimientos tipo A) se prohibe por la legislacion vigente toda operacion de
desarrollo, incluyendo la edificacién y la urbanizacion.

- En los suelos en que existan yacimientos arqueoldgicos detectados en
superficie con indicios o indicadores arqueoldgicos que permitan suponer la
existencia de restos enterrados y ocultos (yacimientos tipo B), las operaciones
de desarrollo estaran condicionadas a la prospeccion e investigacion previa
(Informe Arqueoldgico), de cuyos resultados dependera la mayor o menor
viabilidad de las operaciones proyectadas.

- Sien el transcurso de la ejecucion de cualquier operaciéon de transformacion
o desarrollo, proyectada sobre cualquier tipo de suelo, incluso sobre el no
afectado de proteccién arqueoldgica, se descubriera la presencia de restos
arqueoldgicos, los promotores/directores del proyecto deberan informar
inmediatamente a las autoridades competentes (Corporaciéon Local,
Conselleria de Cultura), quienes deberan ordenar la inmediata paralizacion
de las obras, con arreglo a las medidas de proteccion que establece la
legislacion vigente.

- Cuando sea compatible con la proteccion arqueoldgica, el régimen de este
suelo se asimila al del suelo no urbanizable inmediato.
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CAPITULO 8°. EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION.

ARTICULO 1.60. FUERA DE ORDENACION MANIFIESTA.

Se entenderan fuera de ordenacién manifiesta las construcciones que presenten una
de estas caracteristicas:

a) Ocupar suelos con destino y uso publico seguin el planeamiento aplicable.

Cuando ocupen espacios libres previstos por el Plan pero las edificaciones
puedan armonizar con un entorno ajardinado y sélo ocupen una porcion
minoritaria (inferior al 10%) de la superficie dotacional prevista, no se entenderan
fuera de ordenaciéon manifiesta.

Cuando ocupen suelos para equipamientos previstos por el Plan pero las
edificaciones puedan ser de utiidad para el uso dotacional previsto, no se
entenderan fuera de ordenacion manifiesta.

b) Situarse dentro de las zonas de dominio publico de carreteras, redes ferroviarias y
caminos publicos.

ARTICULO 1.61. OBRAS Y USOS PERMITIDOS EN LAS CONSTRUCCIONES FUERA DE
ORDENACION MANIFIESTA.

No se podran realizar otras obras mas que las de mera conservacion, reparacion y
decoracién que no rebasen las exigencias el deber normal de conservacion. Sélo se
pueden dar licencias de actividad para el uso que fue construido el edificio, propio de
sus caracteristicas arquitecténicas y al que se destind en su origen segun la
correspondiente licencia de obras. Cuando la construcciéon carezca de la misma o se
tratase de una licencia de legalizacion no podran concederse licencias de Actividad.

S6lo se pueden autorizar cambios de titularidad de la actividad existente u obras de
reforma, sin ampliaciéon, mediante licencia para obra o uso provisional, debiendo
asociarse las condiciones de provisionalidad autorizadas a un plazo o condicion de
erradicacion y demoliciéon de construcciones y usos para ajustarlas al planeamiento.

En los elementos arquitectdnicos no estructurales en edificios fuera de ordenacion sélo
se autorizaran las obras imprescindibles de conservacién y reparacién para evitar
riesgos a la seguridad, salubridad u ornato publico.

En los casos de edificaciones destinadas a vivienda plurifamiliar podran concederse
obras de consolidacién de elementos arquitecténicos estructurales. Podran asimismo
concederse licencias para usos provisionales, debiendo asociarse las condiciones de
provisionalidad autorizadas a un plazo o condicidon de erradicacion y demoliciéon de
construcciones y usos para ajustarlas al nuevo planeamiento.
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ARTICULO 1.62. CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES NO AJUSTADAS AL PLAN.

Son las construcciones y edificios que pese a no ajustarse al Plan, no tengan la
consideracion de "fuera de ordenacion manifiesta” segun la definicion de los articulos
anteriores. Sobre ellas se permiten las actuaciones incluidas en el articulo siguiente.

ARTICULO 1.63. OBRAS Y USOS PERMITIDOS EN LAS CONSTRUCCIONES NO
AJUSTADAS AL PLAN.

1. Se admiten obras de reforma y mejora y cambios objetivos de actividad siempre
que la nueva obra o actividad no acentle la inadecuaciéon al planeamiento vigente,
ni suponga la completa reconstruccién de elementos disconformes con él.

2. Se admiten obras de ampliaciéon de dichas edificaciones siempre que dichas
ampliaciones se ajusten al planeamiento vigente.

3. En las edificaciones objeto de protecciéon histérico-arquitecténica y situadas en
suelo no urbanizable, se permite por una sola vez una ampliacién, con un limite fijado
en el 20 % de la superficie construida. En estas edificaciones se admiten como usos
compatibles los siguientes: Run, Recm, Tho 1, Tre 1, Tre 2 y Tco 1.

4. En parcelas ya edificadas del suelo no urbanizable, respecto de las que no proceda
dictar medidas de restablecimiento de la legalidad, podra admitirse la construccion
de edificaciones complementarias que no consuman edificabilidad, como piscinas,
barbacoas, paelleros, etc.., manteniendo en todo caso las distancias a linderos
establecidas con caracter general en el articulo 1.51 de las presentes Normas.

5. Asimismo en suelo no urbanizable se podran autorizar por una sola vez ampliaciones
de edificaciones industriales existentes, en las condiciones establecidas por la
Disposiciéon Transitoria Quinta de la LSNU, sin que se pueda admitir cambios de uso
posteriores. Para acceder a esta posibilidad sera condicién necesaria la presentacion
durante el primer afio de vigencia del Plan General de un levantamiento preciso de
los terrenos e instalaciones realizado por técnico competente,
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2 TITULO SEGUNDO. NORMAS URBANISTICAS DE CARACTER

PORMENORIZADO.
CAPITULO 1° USOS NO DOTACIONALES.

ARTICULO 2.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

Los articulos siguientes del presente Capitulo se refieren a usos privados, l0s usos
publicos se describen en capitulo independiente.

ARTICULO 2.2. RELACION ENTRE LA CLASIFICACION DE LOS USOS Y LA NORMATIVA
SOBRE ACTIVIDADES CALIFICADAS.

En las presentes Normas, las referencias a la normativa de actividades calificadas
deberan entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades Calificadas de la
Generalitat Valenciana (DOGV n° 1.057 de 4 de Mayo de 1.989), asi como al
Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas aprobado por
Decreto 54/1.990 (DOGV n° 1.288 de 20 de Abril de 1.990), o normas legales que las
sustituyan.

Para cada categoria de uso del presente Plan General se sefiala el grado
correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con el
Nomenclator (Anexo | del citado Decreto). La interpretacion de los grados se realizara
dé acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho Decreto.

Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios en que existe o
pueda existir uso residencial, se admiten exclusivamente con los siguientes grados, sin
perjuicio de mayores limitaciones establecidas en las normas de zona especificas:

-  Molestasgrados 1y 2
- Nocivas e insalubres grados 1y 2
- Peligrosas grado 1
sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en las normas de zona especificas.

Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de zonas de
calificacion de uso dominante residencial, cuando se implanten en edjificios de uso
exclusivo, se admiten solamente con |os siguientes grados:

-  Molestas grados 1,2y 3
- Nocivas e insalubres grados 1 y 2
- Peligrosas grados 1y 2

Sin perjuicio de otras limitaciones de caracter urbanistico (superficie maxima,
accesibilidad, clasificaciones admitidas, etc.) que se imponen en otros articulos de las
Normas.
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ARTICULO 2.3. CLASIFICACION DE USOS EN FUNCION DE SU SITUACION.

Se distinguen los siguientes situaciones en funcidn de su localizacion espacial y de
accesos:

Situacion 12 En planta piso de edificios destinados a otros usos, o en plantas bajas o
inferiores de estos edificios cuando el acceso al local en cuestion deba hacerse a
través de espacios comunes.

Situacién 22, En planta baja de edificios destinados a otros usos cuando tengan
acceso exclusivo directo e inmediato desde la via publica. También se entienden
incluidos en esta situacion los locales que se prolonguen mas alla de la profundidad
edificable ocupando el espacio interior de las manzanas.

Situacion 32 En edificios especificos destinados al uso que sean colindantes de
parcelas y/o edificios destinados a otros usos. Se incluyen en esta situacion los locales
en el espacio interior de manzana cuando ocupen la planta baja de edificios
residenciales o similares solo para el acceso al local.

Situacion 42, En edificios exclusivos separados como minimo 3 metros de las parcelas
mas proximas.

Situacion 52. En edificios ubicados en zonas destinadas al uso en cuestién, de acuerdo
con la ordenacién contenida en los planes que se aprueben.

En funcién de su localizacion espacial y de accesos se establecen las siguientes
categorias de usos:

ARTICULO 2.4. USOS RESIDENCIALES (R).

Se distinguen los siguientes usos residenciales

- Run. UNIFAMILIAR, vivienda en parcela independiente y en edificio aislado o
agrupado horizontalmente y con acceso independiente y exclusivo.

- Rpf. PLURIFAMILIAR, alojamientos correspondientes a varias unidades
familiares, situadas en un mismo edificio con acceso y elementos comunes.

- Rem. COMUNITARIO: residencias de estudiantes, ancianos, conventos, etc.

- Rmv. RESIDENCIAL MOVIL, espacios en su mayor parte no edificados en los
que se realizan funciones de alojamiento y acomodo temporal o
permanente, como camping, campamentos, aparcamiento de roulottes,
etc.

ARTICULO 2.5. USOS TERCIARIOS (T).

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y Recreativo.

- Tco. COMERCIAL : comprende las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y
bebidas para consumo en el local, y prestacidon de servicios a particulares.
Dentro de los usos comerciales se distinguen los siguientes:

+ Tco.l. Uso Comercial compatible con la vivienda: Comprende
aquellas actividades comerciales independientes correspondientes
a los grupos 612 al 619, 641 al 648, 651 y 653 del Nomenclator, las
cuales se admiten en grados 1y 2 en cualquier calificacion.
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+ Tco.2. Uso Comercial de compatibiidad Ilimitada en zonas
residenciales: locales comerciales independientes con superficie de
venta mayor de 600 m2 y no superior a 1.500 m2. Los de nueva
implantacién deberan tener su a-ceso principal desde calle de
ancho no inferior a 14 metros, o al menos dos accesos diferenciados
desde calles distintas de ancho no inferior a 10 metros cada una de
ellas.

+ Tco.3. Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante terciario:
comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo
una misma firma comercial o no, agrupadas con accesos Yy
elementos comunes, bajo la tipologia de gran centro comercial o
hipermercado, alcanzan una superficie total de venta superior a
1.500 m?, calificados con grados 1, 2 6 3, correspondientes al grupo
648 del Nomenclator. En el caso de estar permitidos, los Tco.3 de
nueva implantacion se situaran en edificios recayentes a calle de
ancho no inferior a 20 metros.

- Tho. USO HOTELERO: comprende las actividades que, destinadas a satisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion
especifica, tales como:

+ Tho.l Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria
de uso los apartahoteles (grupo 661 del Nomenclator)

+ Tho.2 Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos
privados, campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones
escolares, y similares. (Grupo 669 del Nomenclator)

- Tof. USO DE OFICINAS. Se distinguen los siguientes usos de oficina

+ Tof.1 Locales destinados a la prestacion, por empresas, de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informaciébn u otros,
realizados basicamente a partir del manejo y transmisibn de
informacion, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de
caracter publico o privado.

+ Tof.2 Despachos profesionales.

- Tre. USO RECREATIVO: 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, bares con instalacion
musical o "pubs’, salas de fiestas, salas de juegos, instalaciones para la
exhibicién lucrativa de actividades deportivas, parques de atracciones, etc.,
correspondiente a los grupos 963 al 969 y 652 del Nomenclator.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién del
aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:

« Tre.l. Si el aforo no excede de 100 personas y con grado de
calificacion 1 6 2, tendra fachada y salida a una via publica o
espacio abierto, de ancho no inferior a 6 metros.

« Tre.2. Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con
grado de calificacion 1 6 2, tendra fachada y salida a una via
publica o espacio abierto, de anchura no inferior a 12 metros.
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+ Tre.3. Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000 con
grado de calificacion 1 6 2, tendrd fachada y salida a dos vias
publicas o espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 12 metros
y la conjunta no sea inferior a 30 metros, salvo si se implanta en Suelo
No Urbanizable, a través del procedimiento legal aplicable, y a una
distancia no inferior a 300 m del Suelo Urbano y Urbanizable.

+ Tre.4. Si el aforo excede de 1.000 personas con grado de calificacion
1, 2 6 3, tendra fachada y salida a dos o mas vias publicas o
espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 16 metros y la
anchura conjunta minima el resultado de sumar a 30 metros un
metro mas por cada 100 personas que el aforo ex-ceda de 1.000
personas, salvo si se implanta en suelo no urbanizable a través del
procedimiento legal aplicable, y a una distancia no inferior a 300 m.
del suelo urbano y urbanizable, o se prevé expresamente en un Plan
Parcial que desarrolle el presente Plan General.

ARTICULO 2.6. USO INDUSTIAL (IND)

Se distinguen los siguientes usos industriales:

Ind.1. USO INDUSTRIAL COMPATIBLE CON LA VIVIENDA: Comprende aquellas
actividades industriales compatibles con la vivienda, que pueden ubicarse
en edificios de uso mixto, a ubicar necesariamente en planta baja, y que
corresponden a los grupos 319, 330, 419, 420, 421, 423, 428, 435, 441, 442, 451,
452, 453, 455, del 461 al 468, 474, 475, 482, 491 al 495 y 671 al 679 del
Nomenclator. Se admiten, bajo calificaciéon molesta, nociva o insalubre en
grados 1y 2 6 bajo calificacion peligrosa en grado 1. La superficie maxima
admisible de locales afectos a la actividad industrial es de 1.000 m2. Los
locales de superficie superior a 400 m? deberan tener acceso desde calle
con ancho superiora 12 m

Ind.2. USO INDUSTRIAL ENCLAVADO EN ZONAS RESIDENCIALES: comprende
aquellas actividades industriales que por no considerarse in-compatibles con
las Zonas residenciales en las que se ubican se puedan autorizar en ellas con
las medidas correctoras correspondientes. Corresponde a actividades
industriales que deben desarrollarse en edificio in-dependiente del uso
residencial, aisladas o junto a otros usos industriales o terciarios en edificios de
usos mixtos. Incluye exclusivamente los grupos 255 al 495 y del 671 al 679 del
Nomenclator, y se admite con grado 4 en calificacion molesta y con grado 3
en calificacion nociva, insalubre o peligrosa. Los locales de superficie superior
a 400 m2 deberan tener acceso desde calle con ancho superior a 12 my los
de superficie mayor de 2.000 m2 desde calle con ancho superior a 20 m.
Cuando la superficie de locales supere los 6.000 m2 sera obligatoria la
presentacion de un estudio de trafico que garantice la correcta integracion
y funcionamiento del transporte requerido para la actividad industrial.

Ind.3. USO INDUSTRIAL DE INDICE ALTO: comprenden aquellas actividades
industriales no incluidas en las categorias Ind.1 e Ind.2 y a las incluidas pero
gue tengan grado 5 en calificaciéon molesta y hasta grado 4 en calificacion
insalubre, nociva o peligrosa.

Ind.4. ESTACIONES DE SERVICIO DE CARBURANTES.
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ARTICULO 2.7. USO ALMACEN (ALM)

Se distinguen los siguientes usos de Almaceén:

Alm.1. USO ALMACEN COMPATIBLE CON LA VIVIENDA: comprende aquellas
actividades de depdsito, guarda o almacenaje no calificadas o calificadas
con grado 1 y 2 como actividades molestas, insalubres o nocivas o con
grado 1 como peligrosas, que por no considerarse incompatibles con las
viviendas pueden autorizarse en edificios de uso mixto en planta baja e
inferiores, o en edificios de uso exclusivo, con las medidas correcto-ras que,
en su caso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 al 619 del Nomenclator. Cabe distinguir:
+ Alm.la. Con superficie total no superior a 300 m2 .

+  Alm.1b. Con superficie total mayor de 300 m? y no superior a 600 m?, y
via de acceso de ancho exigido no inferior a 7 metros

+ Alm.1lc. Con superficie total mayor de 600 m2y no superior a 1.000 mz,
y via de acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros.

Aim.2. USO ALMACEN ENCLAVADO EN ZONAS NO RESIDENCIALES:
comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje
correspondientes a los grupos 611 al 619 del Nomenclator, calificadas con
grado 3 como actividad molesta y con grados 1 6 2 como actividad
insalubre nociva o peligrosa, y/o de superficie superior a 1.000 m2, que por no
considerarse incompatibles con las Zonas de uso no residencial en las que se
ubican se puedan autorizar en ellas, con las medidas correctoras

correspondientes.

Alm.3. USO ALMACEN DE INDICE ALTO: comprende las actividades de
depdsito, guarda o almacenaje correspondientes al resto de actividades de
comercio al por mayor y almacenamiento (Agrupacion 61 del Nomenclator)
no incluidas en las categorias Aim.1 y Aim.2, o a las incluidas pero con grados
superiores a las admitidas en las citadas categorias.

ARTICULO 2.8. USO DE APARCAMIENTO (PAR).

Se distinguen los siguientes:

Parl. APARCAMIENTO PARA USO PUBLICO O PRIVADO, de vehiculos en
cualquiera de las ubicaciones siguientes:

+ Parla. Planta baja, semisétano o s6tanos bajo edificacion en altura.

+ Parlb Edificaciones autorizadas bajo espacios libres privados, y en su
caso, previa concesidon administrativa o mera autorizacion, bajo los
espacios libres publicos.

+ Parlc. Al aire libre sobre superficie libre de parcela.
+ Parld. En edificio de uso exclusivo.

(Par2): APARCAMIENTO expresamente vinculado a vehiculos destinados al
TRANSPORTE COLECTIVO de viajeros y/o al transporte de MERCANCIAS, ,
excepto los que se requieran para furgonetas de me-nos de 3,5 Tm. que
qguedan asimiladas a la categoria Parl. No incluye esta categoria los
aparcamientos o estaciones de autobuses de transporte colectivo de
viajeros ubicados en via publica o espacios libres.
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ARTICULO 2.9. USOS RUSTICOS EN EL MEDIO RURAL (N)

Se distinguen los siguientes:

Nag. USO AGRICOLA: Comprende las actividades de cultivo y explotacion
agricola.

Nga. USO GANADERO: Comprende las actividades destinadas a la
explotacién pecuaria.

Nfo. USO FORESTAL: Comprende las actividades destinadas a la explotacién
forestal.

Nex USO EXTRACTIVO: Comprende las actividades de extraccion de aridos y
otros minerales mediante la explotacion de canteras, lechos fluviales, minas,
etc.

Nes. USO DE ESPARCIMIENTO EN EL MEDIO NATURAL: Comprende las
actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, vinculadas al medio
natural.

Nme. USO DE PROTECCION DEL MEDIO NATURAL: Comprende las actividades
destinadas a la proteccion, preservacion y mantenimiento de las
caracteristicas propias del medio natural.

ARTICULO 2.10. USOS DOTACIONALES PRIVADOS (D).

ED. EDUCATIVO-CULTURAL.

RD. DEPORTIVO-RECREATIVO.

TD. ASISTENCIAL

ID. INFRAESTRUCTURAS-SERVICIOS URBANOS.

ARTICULO 2.11. RESUMEN DE LOS USOS NO DOTACIONALES.

Se relacionan a continuacion s por orden alfabético, todos los tipos y categorias de los
usos descritos en este Capitulo segun su funcion.

Alm. Almacén

Alm.1. Aimacén compatible con la vivienda

Alm.123, Superficie no superior a 300m2

Alm.1b. Superficie mayor de 300m2 y no superior a 600m?2

Alm.1c. Superficie mayor de 600m2 y no superior a 1.000m2

Alm.2. Almacén en zonas no residenciales de superficie superior a 1.000 m?

Alm.3. Aimacén de indice alto

Ind Industrial

Ind.1. Industrial compatible con la vivienda

Ind.2. Industrial compatible con zonas no residenciales

Ind.3. Industrial de indice alto.

Ind.4. Estaciones de servicio de carburantes
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D. Usos dotacionales privados.
ED. Educativo-Cultural.

RD. Deportivo-Recreativo.

TD. Asistencial.

ID. Infraestructuras-Servicios urbanos.

N Uso rastico en el medio rural

Nag. Agricola

Nes. Esparcimiento en el medio natural
Nex. Extractivo

Nfo. Forestal

Nga. Ganadero

Nme. Proteccién del medio natural

Par. Aparcamiento

Parl. Aparcamiento para uso publico o privado
Parla. En Planta baja, semisétano o sétano
Parlb. Bajo espacios libres privados o publicos
Parlc. Al aire libre

Parld. En edificio de uso exclusivo

Par2. Aparcamiento vehiculos de transporte

R Residencial

Rcm. Residencial comunitario
Rpf. Residencial plurifamiliar
Run. Residencial unifamiliar

Rmv. Residencial movil,
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T TERCIARIO

Tco. Comercial
Tcol. Comercial compatible con la vivienda
Tcola. Superficie de venta no superior a 200 m2
Tcolb. Superficie de venta mayor de 200 m2 y no superior a 600 m2

Tco2. Comercial de compatibiidad limitada en zonas residenciales y
superficie de venta mayor de 600 m2 y no superior a 1.500 m2

Tco3. Comercial limitado a zonas de uso dominante terciario y superficie
de venta mayor de 1.500 m2.

Tho Hotelero
Thol. Hoteles, hostales, pensiones

Tho2. Campamentos

Tof. Oficinas
Tofl. Oficinas de empresas.

Tof2. Despachos profesionales.

Tre Recreativo
Trel. Aforo no superior a 100 personas
Tre2. Aforo mayor de 100 y no superior a 300 personas
Tre 3. Aforo mayor de 300 y no superior a 1.000 personas

Tre 4. Aforo mayor de 1.000 personas
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CAPITULO 2°. USOS DOTACIONALES PUBLICOS.

ARTICULO 2.12. CONSIDERACIONES PREVIAS.

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y
servicios, hecesarios para su esparcimiento, educacion, enriquecimiento cultural, salud,
asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida, y cuyo uso se establece por el
planeamiento como dotacional de dominio y uso publico o se exige como
equipamiento necesario.

ARTICULO 2.13. COMUNICACIONES.

- Red viaria.
- RV. Viario
- AV. Aparcamiento
- Red Ferroviaria.
- RF. Red ferroviaria.
ARTICULO 2.14. ESPACIOS LIBRES.

- AL. Areas de juego.
- Jl. Jardines (JL)
- QL. Parques
ARTICULO 2.15. EQUIPAMIENTOS.

- ED. Educativo-Cultural.
- RD. Deportivo-Recreativo.
- TD. Asistencial.
- ID. Infraestructura-Servicio urbano,
+ ID.1 Captacion y abastecimiento de agua

+ ID.2 Tendidos de alta tensiébn y subestaciones de alta a media
tension.

+ |D.3 Estaciones depuradoras de aguas residuales
+ ID.4 Tratamiento y eliminaciéon de residuos sélidos
+ |D.5 Dominio publico hidraulico

+ |D.6 Fuerzas de seguridad.

+ ID.7 Mercados.

+ |D.8 Cementerio.

- AD. Administrativo-institucional.
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ARTICULO 2.16. CONDICIONES DE LOCALIZACION Y EDIFICABILIDAD DE LOS USOS

DOTACIONALES PUBLICOS.

Los usos dotacionales publicos se localizaran sobre las parcelas destinadas a su uso
especifico por el planeamiento, sin perjuicio de la aplicacion del articulo 58.4 de la

LRAU.

Sus condiciones de edificabilidad seran las siguientes.

En caso de tener definida su edificabilidad de modo geométrico se ajustara
a esta, salvo modificacién mediante Estudio de Detalle.

Cuando la edificabiidad se halle establecida mediante indice de
edificabilidad neta la altura maxima y el niUmero maximo de plantas no
superara las maximas establecidas para usos privados en las zonas
adyacentes.

Cuando la parcela no tenga definida su edificabilidad de modo geomeétrico
o mediante indice de edificabilidad neta la edificacion se ajustara a los
parametros siguientes:

En edificaciones entre medianeras se aplicaran las condiciones de
edificacion de las zonas de ordenanza adyacentes.

En el resto de casos regiran las siguientes normas:

= Edificabilidad neta: 1 m2 de techo/m2 de suelo de la parcela.
=  Ocupacion maxima: 70 por 100 del suelo de la parcela.

=  Altura maxima: 12 metros.

En los casos en que las condiciones anteriores no se ajusten a las
necesidades del programa de implantacion de los usos publicos, la
regulacion urbanistica de los terrenos dotacionales se adaptara a sus
necesidades mediante Estudio de Detalle.

NORMES URBANISTIQUES



PLA GENERAL D’ONTINYENT.

59

CAPITULO 3°. ADQUISICION DE LOS EXCEDENTES DE APROVECHAMIENTO EN

SUELO URBANO.

ARTICULO 2.17. ADQUISICION DE LOS EXCEDENTES DE APROVECHAMIENTO EN

a)

SUELO URBANO.

El excedente de aprovechamiento de cada parcela, o solar, que resulte de
aplicar el Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto de que se trate, se
adquirrd mediante Reparcelacion o Transferencias de suelo dotacional, sin
perjuicio de lo que se determina en los articulos 76, 77 y 78 de la LRAU. A tal
efecto, se aplicaran las siguientes reglas:

Cuando la ejecuciéon del planeamiento consista en intervenciones sobre la
edificacion existente, de reparacion, 6 mejora, que no supongan aumento de
superficie construida, aunque se trate de obras que no estén incluidas dentro
del limite del deber normal de conservacion, se prescindira de llevar a cabo
transferencias de aprovechamiento.

Las transferencias podran establecerse entre Areas diferentes, aplicandose en
estos casos los coeficientes aprobados por el Ayuntamiento.

El calculo de la cesion de suelo dotacional, S, con independencia de los
terrenos que constituyen el ambito vial de servicio, en el que se materializa la
adquisicion del excedente de aprovechamiento, se efectuara por aplicacion
de la siguiente férmula:

S (m2s) = (AO x-(1-Cr) x VRB1) / (VRB2 x Am)

Todo ello con los siguientes significados:
S = Superficie de cesién de suelo dotacional
AQO: Aprovechamiento objetivo, 6 real, en m2t.

Cr. Coeficiente reductor establecido por el Plan General en el art. 1.39
anterior. En su defecto, este coeficiente es la unidad.

VRB1: Valor relativo de repercusion por zona aprobado por el
Ayuntamiento o en su defecto Valor Basico de Repercusion del Poligono
Fiscal donde se ubica la parcela edificable.

VRB2: Valor relativo de repercusion por zona aprobado por el
Ayuntamiento o en su defecto Valor Basico de Repercusion del Poligono
Fiscal donde se ubica la parcela Dotacional.

Am: Aprovechamiento del suelo de cesibn o en su defecto
aprovechamiento tipo o promedio del Area donde se sitda la cesion.
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b)

Al amparo de lo dispuesto en el articulo 78 de la LRAU, la Administracion podra
transmitir directamente y en metalico con motivo de la solicitud de licencias de
edificacion, el excedente de aprovechamiento de que se trate. A tal efecto, se
aplicaran las siguientes reglas:

El sistema tendra caracter subsidiario respecto a las transferencias de
aprovechamiento en terrenos, sin que pueda ser impuesto por el Ayuntamiento
sin aceptacion por el interesado.

Los importes recaudados se ingresaran en una cuenta con caracter finalista y
guedaran afectados a la adquisicion de suelo dotacional conforme a lo
dispuesto en el articulo 64.4 de la LRAU.

El calculo de la cuantia econémica de la transferencia se realizarA mediante la
siguiente formula :

P (Ptas.)= AOX(1-Cr) x Vu x1,2

Todo ello con los siguientes significados:

P : Importe en euros del excedente de aprovechamiento a ingresar en el
Ayuntamiento

AO: Aprovechamiento objetivo, 6 real, en m2t.

Cr: Coeficiente reductor establecido en el articulo 1.39 anterior. En su
defecto, este coeficiente es la unidad.

Vu: Valor de repercusion aprobado por el Ayuntamiento o, en su defecto,
valor de repercusion en la calle establecido por la Ponencia de valores
catastrales para el tramo de que se trate. En los casos de pérdida de
vigencia de los valores catastrales, este calculo se sustituira por la aplicacion
del método residual, en las condiciones establecidas por el Ayuntamiento.
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CAPITULO 4°. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

ARTICULO 2.18. TERMINOLOGIA.

La definicién de terminologia contenida en los articulos del presente Capitulo resulta
de obligada referencia para el Planeamiento de Desarrollo del presente Plan General.

Se adopta la terminologia definida por el vigente Reglamento de Zonas en su Titulo Il
salvo las definidas en los articulos siguientes de este Capitulo.

ARTICULO 2.19. CONSIDERACIONES GENERALES.

Las normas contenidas en este titulo tienen por objeto la regulaciéon de la edificaciéon
en base a los parametros propios de cada sistema de ordenacién definiendo el
significado de los mismos y las relaciones que hay entre ellos.

En el suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, el Plan establece
para cada zona los valores de los parametros a los que debe ajustarse la edificacion.

En el suelo urbanizable sin ordenacién pormenorizada seran los Planes Parciales los que
en base a las normas de cada zona fijaran los valores de los parametros a los que
debe ajustarse la edificacion; .

Las normas o determinaciones de valor de algunos parametros que se expresan en
este titulo, no seran de aplicacién en aquellos casos en que la norma especifica de la
zona contenga determinaciones distintas referentes a los mismos parametros.

Las zonas ordenadas seguin planeamiento vigente incorporado por el Plan General,
tanto en Suelo Urbano como Urbanizable, se regularan en los términos regulados en
dicho planeamiento, sin perjuicio de la aplicaciéon supletoria y/o complementaria de
las Normas del Plan General.

ARTICULO 2.20. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA MANZANA Y EL VIAL.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Primero del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas.

DETERMINACION DE ALINEACIONES Y RASANTES.
Las alineaciones estan reflejadas en los Planos de Ordenacion de este Plan.

Corresponde al Ayuntamiento la fijacibn de las alineaciones y rasantes sobre el
terreno, pudiendo realizarse los ajustes minimos necesarios que exija el replanteo.

ARTICULO 2.21. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA PARCELA.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Segundo del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas salvo en las siguientes definiciones:

1. PARCELA

Se denomina parcela, en suelo urbano y urbanizable, a cada una de las porciones de
suelo de titularidad publica o privada en las que, en su caso, se subdivide el suelo
objeto de ordenacion por el presente Plan General.

2. PARCELA EDIFICABLE

Se entiende por parcela edificable la porcién de parcela que cumple las condiciones
dimensionales, formales y de ubicacién que exija el Plan para que pueda autorizarse
en ella la edificacién, sea con aprovechamiento lucrativo o con destino dotacional.

Dichas condiciones se refieren a parametros tales como la parcela minima, el frente
minimo de parcela, el circulo inscrito minimo, edificabilidad, los angulos medianeros u
otros similares.
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Podran edificarse aquellas parcelas que, aun no cumpliendo las condiciones de
parcela minima establecidas en la correspondiente zona de ordenanza, se hallen
enclavadas entre dos edificaciones no consideradas en «Fuera de Ordenacion
Manifiesta» segun la definicién de tal concepto en estas Normas.

3. SOLAR
Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que cumplan las
condiciones exigidas a las mismas por las presentes Normas.

ARTICULO 2.22. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA POSICION DE LA
EDIFICACION EN LA PARCELA.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Tercero del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas salvo en la siguiente definicién:

1. RETRANQUEO DE LA EDIFICACION
Se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de todo elemento edificado -

incluidos vuelos- respecto de la alineacion de vial, medido sobre una recta
perpendicular a dicha alineacion.

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

2. PROFUNDIDAD EDIFICABLE
Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacion de vial,
medida sobre una recta perpendicular a dicha alineacion, que establece un limite a

la edificacion por la parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o
elementos salientes.

Puede exigirse a todas las plantas del edificio o s6lo a parte de estas.
Se expresa en metros (m.).

ARTICULO 2.23. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA INTENSIDAD DE LA
EDIFICACION.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Cuarto del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas salvo en los siguientes aspectos:

1. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

La ocupacién maxima de parcela se medira por la proyeccién ortogonal sobre un
plano horizontal de todo el volumen de la edificacidon cerrada, incluidos los cuerpos
volados y vuelos-cerrados o abiertos.

Los terrenos que quedan libres de edificacién por aplicacion de la regla sobre
ocupacion maxima total de parcela, no podran ser objeto, en superficie de otro
aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de las
edificaciones levantadas en la parcela o parcelas.

Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer Ila
mancomunidad de estos espacios libres con sujecién a los requisitos formales
establecidos en estas Normas para los patios mancomunados.
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2. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA

Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un ambito determinado, la
relacion entre la edificabiidad y la superficie, ambas del ambito de referencia,
incluyéndose en esta Ultima tanto la superficie de las parcelas como la de los suelos
dotacionales incluidos en el Sector, de conformidad con lo establecido en el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo
(m2t./m32s.).

ARTICULO 2.24. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS AL VOLUMEN Y FORMA DE
LOS EDIFICIOS.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo Quinto del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas salvo en las siguientes definiciones:

1. ALTURA REGULADORA O ALTURA MAXIMA DE CORNISA

Se denomina altura reguladora o altura maxima de cornisa a la dimension vertical,
medida en el plano de fachada de la edificacion, desde la rasante de la acera hasta
la interseccidén con la cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima planta,
excluida, en los casos permitidos, la planta atico.

La altura de cornisa y la altura reguladora de un edificio o tramo de edificio se
mediran en el punto medio de su longitud de fachada. Cuando la pendiente de la
calle o la longitud de la fachada determinen diferencias de cota de rasante entre los
extremos del edificio superiores a 2 metros, la fachada se descompondra en tramos
gue no superen esa condicion, a efectos de la medicion de este parametro.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la
acera, la altura reguladora se medira, en vertical, desde la rasante de la acera hasta
una linea paralela a la rasante natural del terreno que pase por la interseccion entre el
plano de fachada y la cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima planta.

Cuando en edificacion aislada la diferencia entre la rasante natural del terreno y la
cota de rasante de la alineacion de parcela sea superior a 2 metros, la altura maxima
de edificacién debera respetarse en cualquier punto de las fachadas y se medira en
vertical a partir de la cota del terreno natural, o segun las condiciones establecidas
explicitamente para la zona.

En el caso de parcelas con fachadas a dos calles formando esquina la mediciéon de la
altura se realizara desarrollando las fachadas como si fueran una sola.

Cuando en una parcela cambien las condiciones de volumen o la zona de
ordenanzas en dos fachadas diferentes, se aplicara a cada una de ellas su normativa
independientemente. Si la ordenacidn no previese un patio de parcela o de
manzana, se aplicara a cada fachada la normativa correspondiente hasta el punto
medio de la distancia entre las alineaciones exteriores de ambas vias.

Como criterio general, las parcelas en pendiente nunca tendran una edificabilidad
superior a la que le corresponderia sobre terreno llano.

Se expresa en metros (m.).
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2. LIMITES DE LA ALTURA REGULADORA O ALTURA DE CORNISA-

En funcién del nUmero maximo de plantas establecido en los planos de ordenacion -y
salvo especificacidon en contrario- la altura reguladora o altura maxima de cornisa se
calculara segun la siguiente féormula:

H=45+(3,2xn)

Siendo n el nimero total de plantas autorizadas en la parcela menos uno.

N° de plantas I I Il v \ VI Vil
Altura De cornisa 4,5 7,7 10,9 14,1 17,3 20,5 23,7

3. EDIFICACIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA DE CORNISA.

Por encima de la altura de cornisa sélo se permitiran:

- La cubierta terminal del edificio. En el caso de cubierta plana o azotea las
camaras de aire y elementos de cobertura no podran superar una altura
maxima de 70 centimetros sobre la altura reguladora.

- En el caso de cubierta inclinada los faldones seran continuos y de pendiente
semejante en todas las vertientes. Las pendientes podran oscilar entre el 30% y
el 45%. La altura maxima de la cumbrera no podra superar una altura de 3,60
metros sobre la altura de cornisa del edificio. EI espacio situado bajo la
vertiente de la cubierta inclinada podra ser utilizado para escaleras, ascensores
u otras instalaciones, o como complemento de las viviendas situadas en la
dltima planta, a través de las cuales tendra su Unico acceso.

Cuando lo permitan las normas de zona y en caso de no poder iluminar y
ventilar los espacios bajo cubierta por otros medios, podran construirse
ventanas situadas en el mismo plano de la cubierta con unas proporciones
maximas de 1 m2 de ventana por cada 20 m? de superficie de cubierta. La
disposicion de estas ventanas estara ordenada respecto a la composicion del
edificio.

- Las cajas de escaleras y ascensores, depdsitos y otras instalaciones que en
todo caso no podran rebasar una altura de 4,10 metros sobre la altura
reguladora del edificio, debiendo estar integrados respecto al resto de
elementos arquitectonicos.

- La planta atico en los casos en que las normas de zona los permitan
explicitamente, La altura total de la planta atico, incluyendo su cubierta y
remates, no podra superar 3,60 metros sobre la altura reguladora o de cornisa.

- Trasteros en las mismas condiciones establecidas para la planta atico.

- Los antepechos o remates ornamentales de proteccion de cubiertas siempre
qgue no rebasen una altura de 1’70 metros sobre l|a altura reguladora. Sobre
esta altura solo se permitiran ornamentos aislados o elementos de cerrajeria,
hasta una altura maxima de 2,80 metros sobre la altura de cornisa.

- Los elementos de separacion entre azoteas, situados directamente sobre la
altura reguladora. La altura méaxima de estos elementos sobre la altura
reguladora no podra exceder de 2 metros si son opacos y de 2'80 metros si son
transparentes, rejas o similares.

- Lasantenasy elementos técnicos similares de las instalaciones.
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4. EDIFICACIONES EN PATIO DE MANZANA.

En los patios de manzana de la zona de Ensanche y en aquellos otros casos donde se
indigue explicitamente, el patio de manzana podra ser edificado en planta baja.

La altura reguladora en el patio de manzana sera de 5,30 metros, por encima de la
cual solamente se permitiran:

- La cubierta terminal del local. En caso de ser inclinada la altura maxima de la
cumbrera no podra superar una altura de 2 metros sobre la altura reguladora.
En los casos de cubierta plana los elementos de cobertura no podran superar
una altura de 70 centimetros sobre la altura reguladora.

- Lasantenasy elementos técnicos similares de las instalaciones.

En una franja de cuatro metros de anchura desde la profundidad edificable del
edificio la altura reguladora y la altura maxima sera la misma que la de la planta baja
exterior del edificio, de modo que en esta franja puedan formarse terrazas al mismo
nivel de las viviendas de la planta primera.

5. ALTURA TOTAL

Se define la altura total como la dimensidn vertical medida desde la rasante de la
acera hasta el punto mas alto del edificio, excluidos los elementos técnicos de las
instalaciones o derivados de exigencias relacionadas con la prevencion de incendios.

En las calles con pendiente y en los supuestos en que la rasante natural del terreno no
coincida con la rasante de la acera, la medicion de este parametro se realizara de
forma similar a la indicada en el punto anterior “Altura reguladora”.

Se expresa en metros (m.).
6. NUMERO DE PLANTAS.

En el numero maximo de plantas permitido es el que se indica en los Planos de
Ordenacion. En él se incluye la planta baja y se excluyen los s6tanos. Este nUmero de
plantas no podra ser superado aun cuando la altura maxima de la edificacién lo
permitiese.

7. MEDIANERAS.

Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad
edificable u otro causa, puedan surgir medianeras al descubierto deberan acabarse
con tratamiento de fachada, o, de acuerdo con la regulacién de zona, retirarse la
medida necesaria para permitir la aparicion de aberturas como si de una fachada
con huecos se tratase.

Si la medianera que resultara de la edificacidon de dos solares contiguos no es normal a
la linea de fachada, s6lo podran edificarse los solares cuando el angulo formado por
la medianera con la normal de la fachada en el punto de su interseccién sea inferior a
25° grados.

En los demas casos, para poder edificar deberan regularizarse los solares para que
cumplan la condicién indicada. Los casos especiales, o que den lugar a linderos de
parcela curvos o quebrados o parcelas en angulo, se resolveran aplicando los criterios
técnicos inspirados en las reglas que se contienen en este articulo.
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8. PLANTA BAJA.

Es aquella cuyo nivel de piso se halla situado entre 1 metro por encima o por debajo
de la rasante de la calle. En las calles con pendiente esta condiciéon se referira al
punto medio de cada uno de los tramos obtenidos por aplicacién del apartado
anterior “Altura reguladora”, sin que se permita en ningun punto de la fachada que el
nivel de piso supere una altura de 1,5 metros respecto a la rasante de la calle.

En los supuestos de edificacion aislada en parcela en que la rasante natural del
terreno no coincida con la rasante de la acera, la rasante de comparacion sera la
rasante natural del terreno.

9. PLANTA ATICO

Se denomina planta atico a la planta construida, en los casos permitidos, sobre la
altura reguladora o de cornisa de un edificio. Sus fachadas deben retranquearse de
los planos de fachadas del inmueble, definidos por las alineaciones interiores y
exteriores, o por aplicaciéon de la profundidad edificable permitida. Asimismo en los
cambios de numero de plantas permitidas el atico del edificio mas alto debera
retranquearse respecto a las lineas que definen el cambio de altura. Salvo disposiciéon
en contrario el retranqueo minimo sera de 4 metros. En los casos de edificios en los que
la profundidad edificable no supere los 12 metros, no sera exigible el retranqueo
respecto a la alineacion interior.

10. ENTREPLANTA O ALTILLO

Se denomina entreplanta o altilo a aquella planta que tiene el forlado del suelo en
una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja. Se
admite su construccién con las siguientes condiciones:

Se separara un minimo de 5 m de la fachada o fachadas exteriores del inmueble,

Dispondra exclusivamente de acceso desde el local en planta baja en el que se
ubican, y su utilizacién no podra ser independiente de dicho local.

La altura libre minima sera de 2,50 metros por debajo y por encima. En caso de
espacios utiizados Unicamente como almacenamiento y sin acceso al publico la
altura libre podra reducirse hasta 2,20 metros.

La superficie maxima de la entreplanta sera del 60 por ciento del local en planta baja
en el que se integra.

11. SOTANO

Se denomina sétano a aquella planta que tiene la cara inferior del forjado del techo
a menos de 0’80 metros por encima de la rasante de la calle. En las calles con
pendiente esta condicidon se referira al punto medio de cada uno de los tramos
obtenidos por aplicacion del apartado anterior “Altura reguladora”, sin que se permita
en ningun punto de la fachada que el nivel de la cara inferior del forjado de techo
supere una altura de 1,2 metros respecto a la rasante de la calle. Se considera incluido
en esta definicion el concepto de semisétano.

Se permiten plantas s6tano, salvo en las zonas expresamente prohibidas. Solo se
permite su utilizacion como lugares de residencia, de trabajo o de actividad que
implique la permanencia de personas en aquellas piezas cuyo pavimento de suelo
esté situado por encima de la rasante de los espacios publicos o espacios libres
privados sobre los que recaigan. La altura libre de las plantas de s6tano sera al menos
de 2'20 metros.

Los sOtanos por debajo del primero sélo podran destinarse a aparcamientos,
instalaciones técnicas del edificio y similares. La red de saneamiento podra no incluir
los desaguies de los locales cuya cota de suelo sea inferior a la rasante de la calle.
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12. CUERPOS VOLADOS

Se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion que sobresalen de
las alineaciones lindantes con suelos dotacionales publicos y que tienen caracter
habitable u ocupable por las personas, tales como balcones, miradores, terrazas o
similares.

Se consideran cuerpos volados cerrados aquellos que tienen cerramiento en mas de
dos lados, como los miradores. Cuando estan cubiertos computan a efectos del
calculo de la superficie.

Son cuerpos volados abiertos los cuerpos volados que solo tengan cerrados uno o dos
de sus lados, como los balcones. Cuando estan cubiertos computan a efectos del
calculo de la superficie, Los balcones, cuando su Unico cerramiento sea el plano de
fachada del edificio, no son computables a efectos del calculo de edificabilidad.

La altura minima de los cuerpos volados sobre la rasante de la acera sera de 3,50
metros.

13. ELEMENTOS SALIENTES.

Son partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos no habitables, de
caracter fijo o movil, que sobresalen de la alineacién lindante con suelos dotacionales
publicos o de los planos que definen el volumen del edificio, tales como zécalos,
aleros, cornisas, marquesinas, rotulos, escaparates, expositores, recercado de huecos o
similares.

Se admiten los elementos salientes en planta baja de edificacion que de frente a
suelos de dominio y uso publico siempre que no sobresalgan mas de 6 centimetros.
Deberan quedar perfectamente perceptibles para personas con visibilidad disminuida
y no produciran estrechamientos tales en la acera que se infrinjan las condiciones
establecidas para la accesibilidad de personas con la capacidad de movilidad
disminuida.

A partir de 2'50 metros por encima de la rasante de la acera se admiten los elementos
salientes cuyo vuelo no rebase una distancia de 060 metros, medidos
perpendicularmente desde la fachada, En todo caso en los primeros 6 metros de
altura se separaran un minimo de 50 centimetros del bordillo de la acera.

14. ELEMENTOS DE INSTALACIONES.

Son las partes integrantes de los servicios de caracter comun del edificio, como
maaquinaria, ascensor, antena de TV. y otros.

Los volumenes correspondientes a los elementos técnicos de las instalaciones,
definidos en estas Normas, deberan proveerse en el proyecto de edificacién, como
composicién arquitecténica conjunta con todo el edificio.

Todos los proyectos deberan incluir la prevision de los elementos de climatizaciéon de
todas las viviendas y locales resultantes de la edificacidon, de modo que no deterioren
las caracteristicas arquitectOnicas y estéticas de los edificios.

Las dimensiones de los volumenes correspondientes a estos elementos, son funcion de
las exigencias técnicas de cada edificio o sistema de instalacion.
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15. PATIOS ABIERTOS A FACHADA.

Se consideran tales los patios que, cumpliendo las condiciones minimas de
habitabilidad de los edificios recaigan sobre el plano de fachada coincidente con
una alineaciéon de suelo dotacional publico.

Cumpliran las condiciones de habitabilidad de los edificios definidas en estas Normas.
Su longitud minima en el lado coincidente con el frente de fachada sera de 14 m.
Los lados formaran angulos de 90°.

Su profundidad no sera mayor que la longitud del patio abierto a frente de fachada.
No se iniciaran a menos de tres metros de una medianera.

Podran disponerse en todas o parte de las plantas edificables, pero necesariamente
debera diferenciarse el suelo con destino privado del espacié con destino publico.

Se admitiran patios mancomunados que respondan a un Unico proyecto unitario,
debiendo inscribirse dicha mancomunidad en el Registro de la Propiedad.

16. CERRAMIENTOS Y VALLADOS.

Los cerramientos de las parcelas son obligatorios. Cuando la alineacién no este
definida por los cuerpos edificados los cerramientos recayentes a vial publico solo
podran ser macizos hasta una altura de 1,2 m., pudiendo continuarse mediante verjas
metalicas caladas, setos, etc..., hasta una altura maxima de 3 metros.

Los cerramientos deberan tener un tratamiento y acabados de buena calidad,
acorde con el correspondiente a las fachadas exteriores.

Las cercas con suelos dotacionales publicos se regularan en cuanto a alturas y a
materiales, conforme a las disposiciones que se establezcan para cada zona.

Las cercas con frente a espacios publicos deberan sujetarse en toda su longitud, a las
alineaciones y rasantes de estos, sih embargo, en determinados casos se permitira
retrasarla o retranquearla en parte, con el fin de mejor relacionar la edificaciéon
principal o las edificaciones auxiliares a la alineacion del vial.

La altura maxima de las cercas opacas en los lindes restantes sera tal que en ningun
caso se rebase la altura de 1'50 metros medidos desde la cota natural del terreno en
dicho linde, pudiendo continuarse mediante verjas metalicas caladas, setos, etc...,
hasta una altura maxima de 3 metros.

ARTICULO 2.25. CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LOS EDIFICIOS.

Las condiciones de habitabilidad que deben cumplir todos los edificios destinados a
vivienda, tanto los existentes como los de nueva construccion son las establecidas por
las Normas de Habitabilidad y Disefio de viviendas en el ambito de la Comunidad
Valenciana vigentes, con las particularidades siguientes:

Todas las viviendas seran exteriores, entendiéndose como tales las que tengan al
menos una de sus estancias recayente directamente a vial o espacio libre publico,
excepto en los casos siguientes:

En la zona residencial adosada (ADO) deberd cumplirse esta condicidn respecto a un
plano situado a menos de 5 metros de la alineacion.

En las zonas de edificacion abierta (EDA) y residencial extensiva aislada (AIS) las
viviendas podran recaer directamente sobre los espacios libres privados de la misma
parcela.

Los edificios o partes de los mismos destinados a otros usos distintos del de vivienda se
regiran por su normativa especifica.
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ARTICULO 2.26. CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS.

1. Los aparcamientos pueden situarse en las plantas de los edificios, en edificios
independientes, en parcelas interiores y en patios de manzana, siempre que cumplan
la normativa propia del uso y no se menoscaben las condiciones estéticas de los
edjificios y su entorno.

2. La superficie minima atil de los garajes sera de 20 metros cuadrados por vehiculo,
incluida en ella la que corresponde a aceras, pasilos de maniobras, etc., pero no la
destinada a servicios sanitarios, si los hubiese, u otros usos como almacenes, vestibulo
de llegada de ascensores, etc.

3.. La dimensidbn minima por plaza, sin considerar accesos u otros elementos, sera de
2'20 por 4'50 metros de anchura y longitud, libres de soportes estructurales. El numero
de vehiculos en el interior de los garajes no podra exceder del correspondiente a 20
metros cuadrados Utiles por plaza.

4. La dimensidn del ancho de calle sera como minimo de 3 metros y el radio de giro
minimo en el eje de 4,50 metros. S6lo se tendra que hacer maniobra para estacionar el
vehiculo, dejando para ello un espacio libre en el frente de la plaza de al menos 4,50 x
2,20 m.

5. Los aparcamientos deberan tener un hueco de acceso con una anchura minima
de tres metros, en calles de anchura igual o superior a 12 metros y de 4 metros en
calles de anchura inferior a 12 metros. En los casos de aparcamientos con una
capacidad superior a 100 plazas el hueco de acceso sera de 6,00 metros, o bien
tendra dos huecos independientes con la anchura definida anteriormente en funcion
del ancho de la calle.

6. Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 16 por 100 y las rampas
con vuelta o giro el 12 por 100; su anchura minima sera de tres metros y su radio de
giro, medido en el eje, serd& como minimo de seis metros. Las rampas que sirvan a mas
de 100 plazas tendran un ancho minimo de 6,00 metros con dos sentidos de
circulacion diferenciados o existiran dos rampas independientes con un ancho de 3,00
metros cada una. En la zona de Centro Histérico o para edificios de menos de 4
viviendas la pendiente de las rampas podra superar en un 25 % a las establecidas con
caracter general.

7. Todos los aparcamientos dispondran de una meseta de acceso con una anchura
igual al hueco minimo , con un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5,00
metros, sin incluir en esta superficie la de uso publico (como aceras de peatones, etc.),
y con pendiente menor del 5 %. En la zona de Centro Histérico o para edificios de
menos de 4 viviendas la meseta de acceso podra reducirse a 3.50 metros.

8. Si la puerta del aparcamiento se sitia en el plano de la fachada o en la meseta
tendra el ancho minimo de ésta, y si se sitia en contacto con la rampa tendra el
ancho minimo de ésta. Las puertas en funcionamiento no podran invadir en ningun
caso la via publica.

9. La altura libre no podra ser inferior a 2'20 metros en ningln punto.

10. Garajes en viviendas unifamiliares: En viviendas unifamiliares se cumpliran las
condiciones de disefio anteriores con las particularidades siguientes :

- Meseta : Superficie minima 2,70 x 2,50 metros. Pendiente maxima 6 %.
- Hueco de acceso minimo : 2,70 metros.
- Superficie minima de garaje : 14 m2.

- Dimensiones minimas : 2,50 x 4,80 metros (anchura y longitud)
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11. Ventilaciéon: La evacuacion de gases del interior del aparcamiento se efectuara
segun lo dispuesto en la legislacion sectorial vigente , HD-91, R.E.B.T, NBE-CPI/96 o
normativa que la sustituya.

12. lluminacion: Estaran dotados de alumbrado artificial de intensidad suficiente para
realizar las maniobras en las exigibles condiciones de visibiidad y seguridad. Las
instalaciones de energia eléctrica responderan a las caracteristicas exigidas por el
Reglamento de Instalaciones Eléctricas vigente.

13. En lo referente a la proteccién contra incendios, se estara a lo dispuesto en las
Normas Basicas de aplicacion.

14. Aparatos montacoches: Excepcionalmente podra autorizarse la instalacion de
aparatos montacoches para el acceso al aparcamiento. Cuando el acceso se realice
por este sistema se instalara un aparato por cada 25 plazas o fraccion.

ARTICULO 2.27. PREVISION DE APARCAMIENTOS EN LOS EDIFICIOS.

1. Sin perjuicio de la normativa aplicable a casos especificos, en las edificaciones de
nueva planta sera obligatoria la prevision de plazas de aparcamiento, en el interior del
edificio o en terrenos edificables del mismo solar, a razén de un minimo de veinte
metros cuadrados (20 m2) por plaza, incluidas rampas de acceso, areas de maniobras,
isletas y aceras.

En suelo urbano con uso dominante Residencial solo resultard obligatorio en
promociones de 4 o mas viviendas. Se podra eximir de tal obligacibn cuando el
edificio proyectado tenga frente de fachada a calles de ancho igual o menor de 6
metros. También podra eximirse de dicha obligacidon en los casos en que la ejecuciéon
del aparcamiento entre en colisibn con la proteccién arquitecténica de la edificacion.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, la reserva de plazas de
aparcamientos en edificaciones de nueva planta podra situarse en parcela distinta a
la que se proyecta edificar, siempre que el acceso al aparcamiento desde la via
publica se sitte a una distancia menor de 50 metros de las alineaciones oficiales
exteriores de manzana donde se emplaza la edificacion y se garantice la afeccion
efectiva de las plazas al edificio a construir; todo ello sin perjuicio de posibles
desafecciones ulteriores de las superficies destinadas inicialmente a tales usos, previas
las afecciones de otras superficies en las condiciones enumeradas.

3. Las plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son las siguientes:
a) Edificios de viviendas con bajos comerciales sin uso especifico:
+ Hasta 500 m2 de superficie construida : 0 plazas.

+ Mas de 500 m2 de superficie construida : 1 plaza por cada 150 m2 o
fraccion de la superficie total construida.

b) Edificios de uso exclusivo para oficinas, despachos, bancos y similares; o
edificios con oficinas, despachos, bancos y similares:

+ Una plaza de aparcamiento par cada ciento cincuenta metros
cuadrados (150 m2) de superficie construida .

c) Edificios de uso exclusivo comercial:

+ Una plaza de aparcamiento par cada ciento cincuenta metros
cuadrados (150 m2) de superficie construida.

d) Comercios de alimentacién, minoristas o mayoristas y grandes superficies ,
situados en edjificios con otros usos.
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Ademas de la reserva obtenida por aplicacion del el apartado a) anterior, los
establecimientos destinados a usos comerciales deben prever:

+ Hasta 500 m2 de superficie de venta : 0 plazas.

« A partir de 500 m2 de superficie atil de venta : 1 plaza cada 100 m2
o fraccion.

e) Hoteles, Residencias y similares:

+ Hoteles de cinco estrellas, no inferior al 50 % del nimero total de
habitaciones.

+ Hoteles de cuatro estrellas, no inferior al 25 % del nimero total de
habitaciones

+  Hoteles de tres estrellas, no inferior al 20 % del numero total de
habitaciones

+ Los restantes, no inferior al 15 % del nimero total de habitaciones.
f) Clinicas, Sanatorios, Hospitales:

+ Una plaza de aparcamiento par cada diez camas.
g) Edificios de uso exclusivo para Industrias y almacenes:

+ Una plaza de aparcamiento par cada 200 m2 de superficie
construida.

ARTICULO 2.28. CONDICIONES ESTETICAS.

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar la licencia de cualquier obra, actividad
o0 instalacibn que a tenor de lo previsto en estas Normas no se integre
adecuadamente en el ambiente urbano en que se ubique y resulte antiestética para
la ciudad. La fachada de los edificios de nueva planta, que tengan que construirse en
los Sectores definidos como Nucleos Histéricos, en las zonas de Centro Histérico o
Conjuntos Arquitectonicos y en el entorno de las edificaciones incluidas en el
Catalogo, se adecuara a las de los edificios preexistentes. Las soluciones de
proporciones de huecos y macizos tendran que ser justificados en funcion de la
tipologia de las edificaciones del barrio donde se sitien. Estas condiciones de
proporciéon de huecos afectaran también a la planta baja.

Los materiales que se proyectan para la fachada se justificaran en el tipo de fabricas y
calidad de los revestimientos, segun los criterios de composicién de la zona.

El Ayuntamiento para mejorar las condiciones estéticas y de salubridad de la ciudad,
podra ordenar el cerramiento de solares y de los terrenos, segun las alineaciones de la
calle. Estos cerramientos seran permanentes y estables, tendran un acabado
homologable a las fachadas y tendran una altura minima de 2'20 metros.

Asimismo, el Ayuntamiento podra denegar la licencia para aquellas instalaciones de
tipo aéreo que no se adecuen a las caracteristicas de las distintas zonas del suelo
urbano y urbanizable, atendiendo a criterios racionales de ambientacion urbana.
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ARTICULO 2.29. ADAPTACION TOPOGRAFICA Y MOVIMIENTO DE TIERRAS

En los casos en que sea imprescindible la nivelacion del suelo en terrazas, éstas se
dispondran de tal forma que la cota de cada una cumpla las siguientes condiciones.

Las plataformas de nivelacion junto a los lindes no podran situarse a mas de 1'50
metros por encima o mas de 2'00 metros por debajo de la cota natural del linde.

Las plataformas de nivelacién en interior de parcela (excepto los sé6tanos) deberan
disponerse de modo que no rebasen unos taludes ideales de pendiente 1/3
(altura/base) trazados, por encima o por debajo, desde las cotas existentes en los
lindes. Los muros de nivelacion de tierras en los lindes no alcanzaran, en ningun punto,
una altura superior a 1'50 metros por debajo de la cota natural del linde ni una altura
superior a 2'20 metros por encima de la cota natural del linde. Los muros interiores de
contencion de tierras no podran rebasar, en la parte vista, una altura de 3'70 metros.
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CAPITULO 5° CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE
ORDENACION.

seccion 12, CH. CENTRO HISTORICO.

ARTICULO 2.30. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

1. Las alineaciones a las que debe sujetarse la edificacion son las determinadas
graficamente en correspondiente plano de ordenacion.

2. En los casos de sustitucion de edificios se mantendra la alineacion definida en los
planos de ordenacidn, no permitiéndose realizar retranqueos ni patios abiertos a
fachada en ninguna de las plantas. En la determinacién de alineaciones podran
establecerse ligeros reajustes, previo informe favorable de los organismos de
Proteccion del patrimonio arquitecténico, con la finalidad de regularizar o mejorar las
caracteristicas del el viario o de adaptarse a alineaciones histéricas. Este reajuste no
tendra la condicidon de modificacion del Plan ni requerira la redaccion de Estudio de
Detalle.

3. Los planos de ordenacion podran sefalar “alineaciones en caso de sustitucion”.
Para estos edificios, en el caso de obras de rehabilitacion, regiran las actuales lineas
de fachada.

2. PARCELA MINIMA Y MAXIMA.

1.- Parcela minima: Se considerara parcela inferior a la minima y por tanto
inedificable, aquella que no pueda abordar de modo autbnomo la edificacién, es
decir, que no pueda albergar la vivienda definida como minima, respetando las
condiciones higiénicas y computando como maximo dos plantas de la edificacion.

2.- Parcela maxima: En nuevas parcelaciones, las parcelas tendran frentes a
fachada no superiores a 15 metros. Sise trata de parcelas en esquina, los frentes de
fachada tendran como maximo 15 metros en uno de los lados y 25 metros en el otro.

3. EDIFICABILIDAD.

Para cada planta del edificio se establece en el Cuadro adjunto la edificabilidad
maxima, expresada como porcentaje de la Superficie de Referencia, que se define
como la superficie de la parcela que queda interior a una banda de 20 metros de
fondo paralela a la fachada. La edificabilidad asi obtenida podra disponerse
libremente sin superar el fondo maximo establecido para cada planta en el mismo
Cuadro.

Aun cuando de la aplicacion del Cuadro se obtuvieran valores inferiores, la
profundidad maxima no sera inferior a 12 metros, salvo que la parcela tenga una
profundidad inferior a esta cifra.
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EDIFICABILIDAD POR PLANTA,

PLANTA en % de la Superficie de|FONDO MAXIMO
Referencia.

Planta Baja 100% --

Plantas altas, 70% 16 m.

excepto la ultima

Planta ultima -- 12 m.

Podra trasladarse edificabilidad entre las plantas, excluida la planta baja, sin que
ninguna planta pueda disminuir ni incrementar su edificabilidad maxima en mas del 15
% de la resultante del Cuadro anterior, ni superar el fondo méaximo permitido.

En la planta baja no se establece fondo maximo, pudiendo distribuirse libremente la
edificabilidad derivada de la superficie de referencia. El resto de parcela quedara
libre de edificacion y recibira el tratamiento de espacio libre privado.

Las condiciones de edificacion representadas en el Plano de Calificacién y Régimen
urbanistico seran de aplicacién obligatoria cuando impongan condiciones mas
restrictivas que las derivadas del Cuadro anterior.

4. SOTANOS.

Se admite la construccion de plantas de sétano.
5. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

El nimero maximo de plantas es el establecido en los Planos de ordenacion,
6. NUMERO MINIMO DE PLANTAS:

Se permiten edificaciones con una planta menos de las sefialadas en los planos de
ordenacion.

7. CUBIERTAS.

Las cubiertas de la dltima planta seran inclinadas, con pendiente maxima del 45%, de
teja arabe y cumbrera paralela a la fachada. Las vertientes seran continuas y de
pendiente semejantes en todas las vertientes. La altura maxima de la cumbrera no
podra superar una altura de 3 metros sobre la altura de cornisa del edjificio.

En parcelas con una profundidad menor de 14 metros podra permitirse la
construccion de pequefias terrazas planas en la cubierta con las siguientes
condiciones:

» lLa cubierta inclinada ocupara como minimo los 5 primeros metros a cada
fachada de vial publico.

» La superficie maxima de la terraza sera de 10 metros cuadrados.

* No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los planos que
definen la cubierta inclinada.

8. CUERPOS VOLADOS.

Unicamente se admiten balcones abiertos en calles de anchura superior a 5 metros.
La suma de longitudes de los balcones no superara el 50% de la suma de longitudes
de fachada en plantas superiores a la baja. El espesor total del balcén no excedera
de 15 cms. y el saliente maximo se fija en 60 cms.
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9. ALTURA DE CORNISA Y ALTURA TOTAL.

La altura maxima de la linea de cornisa y la altura total permitidas en funcion del
numero de plantas son las siguientes:

A.L.C. AT,
I 7,7 m. 11 m.
Il 10,9 m. 14,2 m.
I\ 14,1 m. 17,4 m.
\Y 17,3 m. 20,6 m.

Con objeto de mejorar la integraciéon de lo nuevo con lo existente sera posible variar
hasta en un 10% las alturas de planta baja, de linea de cornisa y total. Dicha
variaciéon podra ser impuesta por el Ayuntamiento y sera en todo caso justificada.

10. ALTURA DE LA PLANTA BAJA.
La altura minima de la planta baja sera de 3 metros, y la maxima de 4,50 metros.
11. ENTREPLANTA.

No se autoriza la construcciéon de entreplantas.
ARTICULO 2.31. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE:

Residencial unifamiliar.

USOS COMPATIBLES:

- Rpl.- Residencial plurifamiliar.

- Rcm. Residencial Comunitario,

- Tco. Comercial en planta baja y primera, Tcoly Tco2.
- Dad Asistencial.

- Ded. Educativo-Cultural.

- Trel, Tr2 y Tr3. Recreativo en planta baja.

- Tho. Hotelero .

- Ad. Administrativo.

- Tof. Oficinas:Tofl y Tof2 en todas las plantas.
- Alm. Almacén: Aiml en planta baja.

- Ind. Industrial, Ind1. en planta baja .

- Par. Aparcamiento: Parla, Parlb y Parlc.

- Todos los dotacionales publicos, segin su ordenacion especifica.

RESERVA DE APARCAMIENTO:

Para promociones de menos de 4 viviendas no es obligatoria la reserva de
aparcamientos. En el resto de los casos la reserva sera de 0’6 plazas por vivienda.
La cifra resultante si es nimero fraccionado, se elevara a la unidad siguiente.
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SECCION 22, CJA.CONJUNTOS ARQUITECTONICOS.

ARTICULO 2.32. DEFINICION.

Se denominan conjuntos arquitecténicos a aquellos conjuntos ordenados y edificados
simultdneamente, segln un proyecto global, en los que la parcelacion es regular y
geométrica y la edificacion repite un mismo tipo arquitecténico.

Son conjuntos arquitecténicos los grupos cuyo ambito se grafia en los planos de
ordenacion:

ARTICULO 2.33. OBRAS PERMITIDAS.

Es objetivo del Plan el mantenimiento de los edificios que forman parte del proyecto
original, siendo posibles las obras de conservacion, reforma y modernizaciéon que
fueran necesarias para el buen uso de los edificios, sin que ello suponga modificacion
de los elementos compositivos de fachada y cubierta.

Sin embargo, en aquellos conjuntos cuya tipologia sea con patio de parcela trasero,
éste podra edificarse hasta el 50% de la superficie de patio comprendida entre la
fachada posterior del edificio original y el linde trasero de la parcela, con una altura
maxima igual a la de la planta baja. En todo caso el tratamiento de fachadas y
cubierta sera acorde con el correspondiente al conjunto.

En el caso de sustitucion de algun edificio por encontrarse en estado de ruina o de
sustitucion parcial, la nueva edificacion deberd mantener estrictamente las
condiciones del resto de los edificios del conjunto.

Las condiciones de parcela minima, alineaciones, edificabilidad, alturas y el resto de
las caracteristicas de la edificacion seran las que define el conjunto.

Excepcionalmente en el Grupo de viviendas de una planta situado entre las calles de
Juan Belda Pastor y Jacinto Benavente se permitira la elevacion de una planta alta de
acuerdo con un disefio unitario y obligatorio que sera aprobado por el Ayuntamiento
mediante Estudio de Detalle.

ARTICULO 2.34. CONDICIONES DE USO.

USO GLOBAL: RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES:
- Tco. Comercial en planta baja. Tcol, en situacion 13y 22
- Tof. Oficinas:Tofl y Tof2 en todas las plantas.
- Parla, Parlby Parlc ensituacion 13y 22

- Todos los dotacionales segun su ordenacion especifica.
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SECCION 32, ENS.RESIDENCIAL ENSANCHE.

ARTICULO 2.35. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones a las que debe sujetarse la edificacion son las determinadas
graficamente en correspondiente plano de ordenacion.

En los casos de sustitucion de edificios se mantendra la alineacion definida en los
planos de ordenaciéon, no permitiéndose realizar retranqueos ni patios abiertos a
fachada a la alineacion de la calle en ninguna de las plantas.

2. PARCELA MINIMA.

- Superficie: 120 m2.
- Fachada minima: 6 metros.
- Circulo inscribible: 6 metros.
- Angulo medianero: >80°

3. PROFUNDIDAD EDIFICABLE.

La profundidad maxima edificable es la establecida en los planos de ordenacion. En
las Unidades de Ejecucion delimitadas en el presente Plan la profundidad edificable
maxima es de 16 m. En las zonas consolidadas y urbanizadas es de 20 m., salvo que se
indigue otra profundidad en los planos de ordenacion.

4. SOTANOS.

Se admite la construccion de plantas de sétano.
5. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

El nUmero maximo de plantas es el establecido en los Planos de ordenacion mas atico,
A los efectos de redaccion de Estudios de Detalle el nUmero maximo de plantas en
suelo urbano es de 7 y en el suelo urbanizable de 8.

6. NUMERO MINIMO DE PLANTAS:

Se permiten edificaciones con una planta menos de las sefialadas en los planos de
ordenacion.

7. CUBIERTAS.

En los supuestos de actuaciones fuera de los ambitos protegidos por razén de su
interés histérico-artistico y arquitectonico, podra autorizarse cualquier tipo de cubierta
siempre que los elementos técnicos de instalaciones y los trasteros queden
debidamente integrados en el conjunto del edificio.

En las parcelas incluidas en las Unidades de Ejecucién Cla-1, Cla-2a y Cla-2b las
cubiertas de los aticos podran ser inclinadas, con una pendiente maxima del 45 por
100 . La altura méaxima de la cumbrera no podra superar una altura de 2,50 metros
sobre la cornisa del atico. El espacio situado bajo la vertiente de la cubierta inclinada
del atico no podré ser utilizado.
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8. CUERPOS VOLADOS.

Se autorizan cuerpos volados en todos sus tipos con las siguientes limitaciones:

- Lasuma de longitudes de los cuerpos volados no superara el 67% de la suma
de longitudes de fachada coincidente con alineacion de vial en las plantas
superiores a la baja. Podran ser cerrados el 50 % de la longitud total de los
elementos volados.

- La profundidad del vuelo no sera mayor de un metro, ni superara el 10% del
ancho de la calle, ni el ancho de la acera.

- En las fachadas no recayentes a la alineacién de vial Unicamente se
admiten balcones, con una longitud total del 50 % de la longitud de fachada
y una profundidad maxima de 80 cm.

- Enlas parcelas incluidas en las Unidades de Ejecucion Cla-1, Cla-2a y Cla-2b
solamente se admiten balcones, , con una longitud total del 50 % de la
longitud de fachada y una profundidad maxima de 80 cm.

9. ALTURA DE LA PLANTA BAJA.

La altura minima de la planta baja sera de 3,5 metros, y la altura maxima de 4,50
metros.

10. ENTREPLANTA.

Se autoriza la construccion de una entreplanta segun las condiciones establecidas en
estas Normas.

11. CONSTRUCCIONES EN PATIO DE MANZANA.

Se autoriza la construccioén en patios de manzana en las condiciones establecidas con
caracter general en el apartado 4 del articulo 2.24 anterior.

12. PORTICADAS.

Se podran autorizar siempre que abarquen la totalidad de un frente de manzana, el
suelo de las mismas tendra la consideracion de suelo de dominio privado.

13. MEDIANERAS.

En los casos en que una parcela tenga asignado un niumero de plantas superior al
asignado a la parcela contigua, se retirard de la medianera un minimo de 3 metros en

las plantas que sobresalga al objeto de convertir el parametro lateral en una fachada
con huecos.

ARTICULO 2.36. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE:

Residencial Plurifamiliar. En edificaciones de mas de tres plantas debera destinarse
como minimo el 60% de la edificacion al uso dominante, salvo en los casos en que se
autoriza un uso compatible en situacion 12,
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USOS COMPATIBLES:

- Tco. Comercial en planta baja y primera, Tcoly Tco2.
- Run. Residencial unifamiliar.

- Rcm. Residencial Comunitario,

- Dad Asistencial.

- Ded. Educativo-Cultural.

- Trel, Tr2 y Tr3. Recreativo en planta baja.

- Tho. Hotelero .

- Ad. Administrativo.

- Tof. Oficinas: Tofl. En todas las plantas ; Tof2 en edjificio de uso exclusivo.
- Alm. Aimacén: Aim1 en planta baja.

- Ind. Industrial, Ind1. en planta baja .

- Par. Aparcamiento: Parla, Parlb y Parlc.

- Todos los dotacionales publicos, segun su ordenacion especifica.
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SECCION 42, EDA. RESIDENCIAL EDIFICACION ABIERTA.

ARTICULO 2.37. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones a las que debe sujetarse la edificacion son las determinadas
graficamente en correspondiente plano de ordenacion.

Se permite realizar retranqueos y patios abiertos a fachada a la alineacion de la calle,
con iguales caracteristicas en todas las plantas altas.

2. PARCELA MINIMA.

- Superficie: 400 m2.
- Fachada minima: 20 metros.
- Circulo inscribible: 12 metros.
- Angulo medianero: 90°

3. SOTANOS.

Se admite la construcciéon de plantas s6tano.
4. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

El nimero maximo de plantas es el establecido en los Planos de ordenacién mas atico,
excepto en los edificios de VIl o mas plantas de altura, en los que no se permite el
atico. A los efectos de redaccion de Estudios de Detalle el nUmero maximo de plantas
para la zona se establece en 7 para el suelo urbano y 12 para el suelo urbanizable.

5. EDIFICABILIDAD MAXIMA.

La edificabilidad maxima es la resultante de la ordenacién volumétrica establecida en
los planos de ordenacion, excepto en los edificios de Xl plantas de altura, en los que la
edificabiidad maxima es el 90 por ciento de la resultante de la ordenacion

volumétrica. En estos edificios se permiten retranqueos de la edificaciéon respecto de
las alineaciones en cualquiera de las plantas.

6. EDIFICABILIDAD MINIMA.

La edificabilidad minima sera el 80 % de la maxima permitida por el Plan.

7. CUBIERTAS.

Se autoriza cualquier tipo de cubierta siempre que los elementos técnicos de
instalaciones y los trasteros queden debidamente integrados en el conjunto del
edjificio.

8. CUERPOS VOLADOS.

Se autorizan cuerpos volados en todos sus tipos con las siguientes limitaciones:

- Lasuma de longitudes de los cuerpos volados no superara el 40% de la suma
de longitudes de fachada coincidente con alineacion de vial en las plantas
superiores a la baja. Podran ser cerrados el 50 % de la longitud total de los
elementos volados.

- La profundidad del vuelo no sera mayor de un metro, ni superara el 10% del
ancho de la calle, ni el ancho de la acera.

- Enlas fachadas no recayentes a la alineacion de vial se admiten los mismos
cuerpos volados que en las fachadas recayentes a alineacion de vial.

NORMES URBANISTIQUES



PLA GENERAL D’ONTINYENT.

81

9. ALTURA DE LA PLANTA BAJA.

La altura minima de la planta baja sera de 3,50 metros, y la altura maxima de 4,50
metros.

10. ENTREPLANTAS.

No se autorizan.

11. PORTICADAS.

Se podran autorizar siempre que abarquen la totalidad de un frente de manzana, el
suelo de las mismas tendra la consideracion de suelo de dominio privado.

12. MEDIANERAS.

En los casos en que una parcela tenga asignado un niumero de plantas superior al
asignado a la parcela contigua, se retirara de la medianera un minimo de 3 metros en

las plantas que sobresalga al objeto de convertir el parametro lateral en una fachada
con huecos.

ARTICULO 2.38. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE

Residencial Plurifamiliar. En edificaciones de mas de una planta debera destinarse
como minimo el 60% de la edificaciéon al uso dominante, salvo en los casos en que se
autoriza un uso compatible en situacion 12,

USOS COMPATIBLES:

- Tco. Comercial: Tcol y Tco2 en planta baja y primera o en edificio de uso
exclusivo,

- Rcm. Residencial Comunitario.
- Dad Asistencial.

- Ddp. Deportivo en planta baja y primera, en edificio exclusivo y en espacios
libres privados con una ocupacion maxima de los mismos del40%.

- Ded. Educativo-Cultural.

- Tre Recreativo: Trel, Tre2 y Tre3. Recreativo en planta baja.

- Tho. Hotelero .

- Ad. Administrativo y

- Tof. Oficinas:Tofl. En todas las plantas ; Tof2 en edificio de uso exclusivo.
- Alm. Aimacén: Alm1l en planta baja.

- Ind. Industrial, Ind1l. en planta baja .

- Par. Aparcamiento: Parla, Parlb y Parlc.

- Todos los dotacionales publicos segun su ordenacion especifica.
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SECCION 52, ADO. RESIDENCIAL ADOSADA.

ARTICULO 2.39. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones a las que debe sujetarse la edificacion son las determinadas
graficamente en correspondiente plano de ordenacion.

2. PARCELA MINIMA.

- Superficie:120 m2.
- Fachada minima: 6 metros.
- Circulo inscribible: 6 metros.

- Angulo medianero: =90°, excepto en los casos incompatibles con la
geometria de las manzanas.

3. PROFUNDIDAD EDIFICABLE.

La Profundidad maxima edificable es de 15 m., salvo cuando se establezca otra
profundidad en los planos de ordenacion.

4. RETRANQUEOS

Se autorizan retranqueos con un minimo de 3 m y un maximo de cinco metros. El
retranqueo debera ser uniforme en frentes completos de manzana o en frentes de mas

de diez viviendas. En los proyectos que contemplen un ambito menor se seguiran los
siguientes criterios:

- Elretranqueo obligatorio sera el de alguna de las dos parcelas colindantes.

- En el caso de no estar edificadas las parcelas colindantes, el retranqueo sera
el de la parcela mas proxima del mismo frente de manzana.

- En el caso de frentes de manzana no edificados el retranqueo sera de 5
metros.

Si como consecuencia de los retranqueos apareciesen muros medianeros al
descubierto, el proyecto y las obras de nueva construccion incluiran el tratamiento de
los muros medianeros con calidades homologables a las fachadas.

5. SOTANOS.

Se admite la construccion de plantas s6tano.
6. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.
El nilmero maximo de plantas es el establecido en los Planos de ordenacion mas atico,

A los efectos de redaccion de Estudios de Detalle el nimero maximo de plantas para
la zona se establece en 3.

7. ALTURA MAXIMA DE CORNISA.

Sera de 4 metros para las edificaciones de una planta, 7 metros para dos plantas y
10,50 metros para 3 plantas.

8. CUBIERTAS.

Se autoriza cualquier tipo de cubierta siempre que los elementos técnicos de

instalaciones y los trasteros queden debidamente integrados en el conjunto del
edjificio.
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9. ENTREPLANTAS.

No se autorizan.
10. MEDIANERAS.

En las medianeras las viviendas se adosaran para formar agrupaciones lineales en
hilera, o agrupaciones en manzana cerrada.

11. ESPACIOS LIBRES PRIVADOS.

Podran mancomunarse espacios libres privados adscritos a parcelas sobre las que se
siten edificaciones residenciales.

ARTICULO 2.40. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE:

Residencial Unifamiliar.
USOS COMPATIBLES:
- Tco.Tcoly Tco2 en planta baja.
- Rcm. Residencial Comunitario,,
- Tof. Oficinas:Tofl y Tof2 en todas las plantas.
- Ddp. Deportivo en espacios libres privados.
- Ded. Educativo-Cultural .
- Par: Aparcamiento: Parla, Parlb y Parlc en situacion 12

- Todos los dotacionales publicos segun su ordenacion especifica.
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SECCION 62. AIS. RESIDENCIAL EXTENSIVA AISLADA.

ARTICULO 2.41. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones a las que debe sujetarse la edificacion son las determinadas
graficamente en los planos de ordenacion del Plan General o en los Estudios de
Detalle requeridos para el desarrollo de las Unidades de Ejecucion.

2. RETRANQUEOS

Las edificaciones, tanto principales como auxiliares deberan retranquearse un minimo
de 10 m. de las alineaciones y 6 m. de los demas lindes. Se exceptuan las instalaciones
qgue no consuman edificabilidad, tales como piscinas, paelleros o barbacoas

descubiertos, que deberan respetar las condiciones de separacion establecidas en el
articulo 1.51 de las Normas.

3. PARCELA MINIMA.

- Superficie: 1.000 m2.
- Fachada minima: 20 metros.
- Circulo inscribible: 20 metros.

4. EDIFICABILIDAD MAXIMA.
- En los sectores cuya densidad maxima sea de 4 viviendas por hectarea el
coeficiente de edificabilidad bruta sera de 0,1 m2t/m2s. En los sectores cuya

densidad sea superior, el coeficiente de edificabilidad bruta sera de 0,15
m2t/m2s.

- El coeficiente de edificabiidad neta sera el resultante de las cesiones
obligatorias.

- Ocupacion maxima de parcela: 12,5 % de la parcela con la edificacion
principal, pudiendo llegarse a un 15 % total incluyendo las edificaciones
secundarias.

5. EDIFICABILIDAD MINIMA.

La edificabilidad minima sera el 30 % de la maxima permitida por el Plan.
6. SOTANOS.

Se admite la construccidon de una planta sétano, referida a la rasante natural del
terreno, con una superficie no superior a 200 m2.

7. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

El nimero maximo de plantas se establece en 2.
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8. ALTURA MAXIMA DE CORNISA.

Sera de 4 m para las edificaciones de una planta y de 7 metros para dos plantas,
medidas en cualquier punto de las fachadas.

9. CUBIERTAS.

Se autoriza cualquier tipo de cubierta siempre que los elementos técnicos de
instalaciones y los trasteros queden debidamente integrados en el conjunto del
edjificio.

10. ENTREPLANTAS.

No se autorizan.

11. OTRAS CONDICIONES.

1. Sélo se permite la existencia de una Unica vivienda por parcela

2. Los espacios libres de parcela mantendran sensiblemente el nivel natural de las
tierras. Los abancalamientos que hayan de realizarse deberan respetar en lo posible
los perfiles originales del terreno.

Los espacios libres de parcela se trataran con jardineria y arbolado. La superficie
destinada a la edificacion y a otros usos que exijan pavimentado no podra exceder
del 40% de la superficie total de la parcela.

3. Los cerramientos de parcela se situaran como minimo a dos metros del borde y a
cuatro metros del eje de los caminos actuales a los que den frente.

Tanto los muros de abancalamiento como las partes macizas de los cerramientos
estaran realizados preferentemente con mamposteria.

ARTICULO 2.42. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE:

Residencial Unifamiliar.
USOS COMPATIBLES:
- Tco.Tcoly Tco2, con un limite de 200 m2. de superficie.
- Rcm. Residencial Comunitario.
- Tho. Hotelero .
- Tre Recreativo: Tre 1.
- Dad Asistencial.
- Ddp. Deportivo, en espacios libres privados o como edificaciéon auxiliar.
- Ded. Educativo-Cultural.
- Par Aparcamiento: Parla, Parlb y Parlc

- Todos los dotacionales publicos segun su ordenacion especifica.
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SECCION 72, IND. INDUSTRIAL.

ARTICULO 2.43. EDIFICACIONES A CONSIDERAR Y ESPACIOS LIBRES.

Entre las edificaciones permitidas se encuentran las siguientes:
Edificios para naves destinadas a fabricacion o almacenaje.

Bloques representativos, destinados a oficinas, recepcion, laboratorios u otros usos res
dependientes administrativamente de la industria.

Construcciones accesorias, como chimeneas, torres u otras instalaciones de
refrigeracion, depdsito de combustible, etc.

Construcciones complementarias como casetas para servicios de vigilancia, vivienda
asociada al uso industrial, etc.

El resto de la parcela se destinarA a espacios libres, en los que se resolvera
necesariamente la reserva de aparcamiento exigida por estas Normas y la carga y
descarga.

ARTICULO 2.44. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones de las parcelas a las que debe sujetarse la edificacion son las
determinadas graficamente en correspondiente plano de ordenacion.

2. PARCELA MINIMA EN SUELO URBANO.
- Superficie: 1.000 m2.
- Fachada minima: 15 metros.
- Circulo inscribible: 10 metros.
- Angulo medianero: >70°
3. PARCELA MINIMA EN SUELO URBANIZABLE.

- Superficie: 2.000 m2.
- Fachada minima: 25 metros.
- Circulo inscribible: 25 metros.
- Angulo medianero: =90°
4. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA EN SUELO URBANO:

En las parcelas de suelo urbano de superficie menor a 10.000 m2. la ocupacién
maxima permitida sera la resultante del cumplimiento de las condiciones de
separacion a lindes y de reserva de aparcamiento. En las parcelas de mas de 10.000
m2. la ocupacién maxima total sera del 80 %.

La reserva minima de aparcamiento en el interior de la parcela sera la establecida
con caracter general en el articulo 2.27 anterior.

5. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA EN SUELO URBANIZABLE:
En las parcelas de suelo urbanizable de superficie menor a 5.000 m2. la ocupacion

maxima permitida sera del 80 %. En las parcelas de mas 5.000 m2. la ocupacion
maxima total sera del 70 %.
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6. RETRANQUEOS EN SUELO URBANO:

5 m. a alineaciones de vial o espacio dotacional y 4 m. al resto de lindes.
7. RETRANQUEOS EN SUELO URBANIZABLE

6 m. a alineaciones de vial o espacio dotacional y 4 m al resto de lindes.
8. SOTANOS Y SEMISOTANOS.
Se admite la construccidon de semis6tano y de sOtanos, que no podran ocupar el

espacio libre resultante de la aplicacion de la ocupacion maxima de parcela segun el
punto 2 anterior.

9. EDIFICABILIDAD MAXIMA EN SUELO URBANO.

La edificabilidad maxima sobre parcela privada sera de 1,60 m2t/m2s.
10. EDIFICABILIDAD MAXIMA EN SUELO URBANIZABLE.

La edificabilidad maxima sobre parcela privada sera de 1,25 m2t/m2s.
11. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

El nlmero maximo de plantas se establece en 4, sobre el que no se permite la
construccion de planta atico. Para las naves el nUmero maximo de plantas es 2.

12. ALTURA MAXIMA TOTAL.

Sera de 15 metros. En general podran autorizarse sobre la altura maxima aquellas
instalaciones descubiertas indispensables para el funcionamiento de la actividad.

13. CUBIERTAS.

Se autoriza cualquier tipo de cubierta siempre que los elementos técnicos de
instalaciones queden debidamente integrados en el conjunto del edificio.

14. ENTREPLANTAS.

No se autorizan.
15. SEGREGACION DE NAVES EN PARCELA MANCOMUNADA:

Con el fin de permitir la construccion de naves de reducidas dimensiones, se permitira
la segregacion de naves en parcela mancomunada con las siguientes condiciones:

a) La suma de aprovechamientos de las naves no sera superior al aprovechamiento
maximo de la parcela original.

b) El 30% del suelo como minimo sera mancomunado a efectos de ejecucion, usoy
mantenimiento, impidiéndose cualquier tipo de ocupacion que dificulte la circulacion
por accesos y emergencias.

c) El acceso a las parcelas mancomunadas sera unico en cada frente de vial. Las
dotaciones de infraestructuras serdn mancomunadas con un s6lo punto de
enganche en las redes publicas.

d) Toda licencia de parcelacién, construccidn o actividad sera precedida por un
Estudio de Detalle que fije las caracteristicas de los elementos mancomunales
(cerramientos de vial publico y de lindes, aparcamientos, arbolado, pavimentacion,
infraestructuras), numero y situacion de parcelas, cuota de participacion en el
mantenimiento que determinara la distribucidon entre los propietarios de las cargas
correspondientes.
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e) La ejecucion de los elementos mancomunados sera previa o simultanea a la
edificacion de las naves, condicionandose la concesion de la primera licencia de
actividad a la finalizacion de las obras de acondicionamiento del conjunto de la
parcela.

f) La distribucion de naves puede ser adosada y ofrecera un frente homogéneo a vial
publico. Cada una de las naves tendra unas dimensiones no inferiores a 8 x 20 metros
con accesos en dos fachadas diferentes recayentes al espacio mancomunado. Todas
las fachadas con acceso distaran de cualquier cerramiento de parcela o de otra
edificaciéon un minimo de 6 metros.

g) Se respetaran los retranqueos establecidos con caracter general.
ARTICULO 2.45. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE:

Industrial en todas sus categorias.
USOS COMPATIBLES:

- Residencial unifamiliar, limitado a una vivienda por instalacién fabril y
destinada exclusivamente al vigilante de las instalaciones, con una superficie
edificada no mayor de 150 metros cuadrados. Esta vivienda estara a todos
los efectos de propiedad vinculada a la industria donde esté situada.

- Tco Comercial en los niveles Tco.1y Tco.2.

- Tof Oficinas.

- Tho Hotelero, en parcela de uso exclusivo.

- Alm Aimacén.

- Ddp. Deportivo en espacios libres de parcela o en parcela de uso exclusivo..
- Ded. Educativo-Cultural.

- Par Aparcamiento..

- Todos los dotacionales segun su ordenacion especifica.

- Se admite la colocacion de elementos de sefalizaciéon, con una altura
maxima de 10 metros, referidos exclusivamente a las actividades realizadas
en la propia parcela y situados completamente en el interior de la misma.
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SECCION 82, TEA. TERCIARIO EDIFICACION ABIERTA.

ARTICULO 2.46. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones son las determinadas graficamente en el correspondiente plano de
ordenacion. Las construcciones deberan mantener una distancia minima de 5 metros
a las alineaciones de vial y al resto de linderos. La zona correspondiente a los retiros
recibira el tratamiento de espacio libre, sin poder construirse cerramientos de parcela,
con el fin de facilitar la movilidad peatonal en los frentes viarios.

2. PARCELA MINIMA.

Superficie: 500m2.

Fachada minima: 20 metros.

Circulo inscribible: 15 metros.
3. SOTANOS.

Se admite la construcciéon de plantas s6tano.
4. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

El nimero maximo de plantas para la zona se establece en 3, sin permitirse los aticos.
5. EDIFICABILIDAD MAXIMA.

La edificabilidad maxima sobre parcela neta en suelo urbano sera de 1m2t/m2s. En el
sector de suelo urbanizable de usos terciarios Casa Balones 2 la edificabilidad méaxima
sera de 1,25 m2t/m2s.

En la parcela situada en la manzana limitada por las calles Josep Maria Ortola,
Avinguda del Llombo y Rafael Sanchis Segui, la edificabiidad permitida sera la
correspondiente a la edificacion actualmente existente.

6. EDIFICABILIDAD MINIMA.

La edificabilidad minima sera el 50 % de la maxima permitida por el Plan.
7. CUBIERTAS.

Se autoriza cualquier tipo de cubierta siempre que los elementos técnicos de
instalaciones y los trasteros queden debidamente integrados en el conjunto del
edjificio.

8. CUERPOS VOLADOS.

No se admiten cuerpos volados sobre las alineaciones o las zonas de retiro.

9. ALTURA.

La altura de cornisa maxima es de 12 m., excepto para elementos de la instalacion
que requieran mas altura en funcién de sus caracteristicas concretas. La altura total
maxima sera de 3’5 metros superior a la altura de cornisa del edificio.

10. ALTURA DE LA PLANTA BAJA.

La altura minima de la planta baja sera de 4,50 metros, y la altura maxima de 5,50
metros.

11. ENTREPLANTAS.

No se autorizan.
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12. PORTICADAS.

Se podran autorizar siempre que abarquen la totalidad de un frente de manzana, el
suelo de las mismas tendra la consideracién de suelo de dominio privado.

ARTICULO 2.47. CONDICIONES DE USO.

USO DOMINANTE

Terciario, excepto Tco 3, que esta prohibido.

USOS COMPATIBLES:

- Dad Asistencial.

- Ddp. Deportivo, con una ocupacion maxima del 40%.

- Ded. Educativo-Cultural.
- Ad. Administrativo.
- Par. Aparcamiento: Parla, Parlb y Parlc.

- Todos los dotacionales publicos segun su ordenacion especifica.
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SECCION 92, ID. INFRAESTRUCTURAS-SERVICIOS URBANOS.

ARTICULO 2.48. PARAMETROS ESPECIFICOS.

1. ALINEACIONES.

Las alineaciones son las determinadas graficamente en el correspondiente plano de
ordenacion.

2. PARCELA MINIMA.

Superficie: 800m2.

Fachada minima: 20 metros.

Circulo inscribible: 15 metros.
3. EDIFICABILIDAD.

En las parcelas ocupadas por Estaciones de Servicio situadas en la Avinguda de
I’Almaig y en la Avinguda de Ramoén y Cajal se permiten edificaciones de una sola
planta, con una ocupacion del 20 por ciento de la parcela. En el resto de la parcela
no se admite la construccion de ningln cuerpo de edificacion, pudiendo Unicamente
situarse instalaciones técnicas como depdsitos, surtidores de carburante, etc...,
incluyendo sus marquesinas de cubricion.

En la parcela delimitada por :

- Avinguda de Ramoén y Cajal, Avinguda d’Albaida, Carrer del Music Martinez Valls y
Avinguda de Sanchis Guarner,

las condiciones de altura de la edificacion y de usos seran ademas las permitidas en
los patios de manzana de la Zona de Ensanche, aunque sin limitar el nimero de
plantas en el caso de edificios destinados integramente a aparcamiento.

ARTICULO 2.49. CONDICIONES DE USO.

USOS COMPATIBLES:
- Ind4. Estacién de servicio.
- Ddp. Deportivo.

- Espacios libres.

- Par. Aparcamiento: Parla, Parlb, Parlc y Par 1d.

- Todos los dotacionales publicos segun su ordenacion especifica.
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Seccion 102 ORDENANZAS PARTICULARIZADAS.

ARTICULO 2.50. ORDENANZAS PARTICULARIZADAS.

El Plano de Calificacion y Régimen urbanistico sefiala las parcelas sobre las que se
aplicaran las condiciones particularizadas que se contienen en este apartado, y
que tendran prevalencia sobre las condiciones generales de los ambitos de
calificacion urbanistica en que se incluyen.

Un caracter semejante tienen las condiciones particulares que se incluyen en las
fichas del Catalogo, referidas a las actuaciones sobre los edificios protegidos.

Constituyen asimismo condiciones particularizadas las grafiadas en los planos
mediante lineas discontinuas como “alineaciones en caso de sustitucion de
edificios”. Para estos edificios, en el caso de rehabilitacion integral regiran las
actuales lineas de fachada.

Son ordenanzas particularizadas las siguientes:

OP1. Edificacion situada en calle Pintor Segrelles esquina a calle Dos de Maig : Las
alineaciones establecidas son aplicables para el caso de sustitucibn de la
edificaciéon actual, que se considera conforme con el Plan hasta el momento de su
derribo.

OP2. Parcelas de los numeros 1 y 1D de la Avenida de la Diputacion, situadas entre
la prolongacion de la calle del Literato Martinez Casanova, el puente de Santa
Maria y el rio Clariano: La edificacion existente se considera conforme con el Plan
hasta el momento de su deribo. En caso de demolicion, la ordenacién
correspondiente a los terrenos sera la resultante de un Programa de Actuacion
Integrada con una edificabiidad maxima igual a la actualmente existente. La
nueva edificacion se situard en la alineacion de la calle del Literato Martinez
Casanova, pasando el resto del suelo a vial o espacio libre publico.

OP3. Edificio de la Farinera, situado en la Avinguda de Ramén y Cajal: Las
condiciones de ordenacidn son las que se derivan de la ficha particularizada
incluida en el Catalogo.

OP4. Parcela de uso hotelero situada en calle Dos de Maig nimero 117 y espacio
interior de la manzana. La zona de ordenacion es la del resto de la manzana con
las condiciones siguientes.

o No se permite el uso de vivienda.

¢ Se permiten edificaciones con menor nimero de plantas que las grafiadas
en los planos de ordenacién pormenorizada.
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3 TITULO TERCERO. CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS

PROTEGIDOS.
CAPITULO 1°. CATALOGO DE BIENES DE INTERES ARQUITECTONICO.

ARTICULO 3.1. CONTENIDO DEL CATALOGO.

Como documento Anexo a la presente Normativa se incluye el Catalogo previsto en
los Articulos 25 de la LRAU y 92 del RPCV, que contiene la relacidon de edificios
elementos y conjuntos de interés histérico-artistico, arquitecténico, ambiental,
arqueoldgico o etnolégico que han de ser objeto de una singular proteccion,
conservacion o mejora.

En todo aquello no indicado por estas Normas, se seguira lo dispuesto por la legislacion
del Patrimonio cultural: Ley del Patrimonio Historico Espariol, Ley 1671985 de 25 de junio,
y Ley del Patrimoni Cultural Valencia, ley 1171998, de 11 de junio, de la Generalitat
Valenciana.

ARTICULO 3.2. BIENES DE INTERES CULTURAL Y BIENES DE RELEVANCIA LOCAL.

Los siguientes edificios tienen declaraciéon de Bien de Interés Cultural:
- Iglesia Arciprestal de Santa Maria.
- Ermita de Santa Anna y Calvario.
- Palacio de la Duquesa de Aimoddvar.

Estos edificios deben ser conservados integramente por su caracter monumental,
preservando sus caracteristicas arquitecténicas originarias. Las obras permitidas son las
descritas por el articulo 93 del RPCV.

Este mismo nivel de proteccidn correspondera a los edificios o espacios sobre los que
se propone la declaraciéon de Bienes de Relevancia Local, cuya relacion se incluye en
el articulo 1.17 de las presentes Normas.

ARTICULO 3.3. PROTECCION HISTORICO-ARTISTICA Y ARQUITECTONICA.

En la proteccion de los bienes y espacios por razdn de su interés historico-artistico y
arquitectonico se distinguen los Conjuntos de Interés arquitectdnico y los edificios y
elementos con proteccion individual.

En el Catalogo se especifica la inclusion de los edificios y elementos en tres niveles de
Proteccion:

= Proteccion Integral.
=  Proteccion Individual Parcial.
=  Proteccion Ambiental.

Las condiciones de proteccion y uso son las generales que se definen en los articulos
siguientes y las especificas incluidas en las Fichas de Proteccion.
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ARTICULO 3.4. CONJUNTOS DE INTERES ARQUITECTONICO.

Se incluye en el Catalogo la delimitacion de los siguientes conjuntos de Interés
Arquitectonico:

- Conjunto del Barrio de la Vila, sobre el que esta aprobado el Plan Especial de
Proteccioén y Reforma Interior.

- Zona CHR Centro Histérico Raval-Poble Nou, cuyo ambito es el definido en los
planos de ordenacién y comprende los siguientes conjuntos de interés
arquitectoénico:

- Conjunto del Raval Hist6rico, sobre el que se esta redactando el
Plan de Reforma Interior, que debe precisar las caracteristicas de
la proteccion.

- Conjunto del Carrer Major, sobre el que se esta redactando el
Plan de Reforma Interior, que debe precisar las caracteristicas de
la proteccion..

- Conjunto del Barri Nou o de Sant Antoni, sobre el que se esta
redactando el Plan de Reforma Interior, que debe precisar las
caracteristicas de la proteccion..

- Conjunto del Rio Clariano, incluyendo el Barrio de la Cantereria.

Los edificios situados en estos conjuntos contribuyen a definir un ambiente valioso por
su belleza, tipismo o caracter tradicional. En esta zona no se permite la sustitucion
indiscriminada de edificios y se exige que las actuaciones de conservacion,
implantacioén, reforma o renovacidn armonicen con la tipologia histérica. Las obras
permitidas son las de rehabilitacion, descritas por los apartados 2A) y 2B) del articulo 95
del RPCV. Excepcionalmente podra permitirse la sustitucion total o parcial de alguno
de los edificios en atencion a su deficiente estado de conservacion y a la calidad y
armonica integracion de lo nuevo con el resto del conjunto. En todo caso, las
operaciones de transformacion deberan mantener sus caracteristicas esenciales
(parcelacion, altura total, alturas de planta, volumen, colores, distribuciéon de huecos,
aleros...), o si se tratase de obra nueva, reproducir los ritmos y proporciones del edificio
preexistente o proponer soluciones adecuadas al espacio y ambiente caracteristico.

ARTICULO 3.5. EDIFICIOS PROTEGIDOS EN EL MEDIO URBANO.

Se incluyen los edificios situados en el medio urbano que, por su valor histérico-artistico
y arquitectdnico deben ser conservados, preservando los elementos definitorios de su
estructura arquitecténica o espacial y los que presenten valor intrinseco. En
documento Anexo se incluye la relacién de edificios y elementos protegidos, asi como
las fichas de cada uno de ellos, incluyendo sus datos identificativos y descriptivos y las
condiciones particularizadas de proteccion.

Las condiciones de edificacidon y de uso de los edificios protegidos son las que se
derivan de las condiciones de proteccion establecidas en los siguientes articulos y en
las fichas particularizadas de cada edificio y no los de la zona de ordenacion en cuyo
entorno se sitlan. En ningun caso podran autorizarse obras o actividades que
menoscaben la conservaciéon y puesta en valor de los elementos protegidos.
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ARTICULO 3.6. EDIFICIOS PROTEGIDOS EN EL MEDIO RURAL.

Se incluyen los edjificios situados en el medio rural que, por su valor histérico-artistico y
arquitectdnico deben ser conservados, preservando los elementos definitorios de su
estructura arquitecténica o espacial y los que presenten valor intrinseco. En
documento Anexo se incluye la relacion de edificios y elementos protegidos, asi como
las fichas de cada uno de ellos, incluyendo sus datos identificativos y descriptivos y las
condiciones particularizadas de proteccion.

ARTICULO 3.7. PROTECCION INTEGRAL.

El nivel de proteccion Integral incluye los edificios que deben ser conservados
integramente por su caracter singular o monumental, preservando sus caracteristicas
arquitectonicas originarias.

Las obras permitidas son las descritas por el articulo 93 del RPCV.
ARTICULO 3.8. PROTECCION PARCIAL.

El nivel de proteccidon Parcial incluye los edificios que, por su valor histérico o artistico
deben ser conservados, al menos en parte, preservando los elementos definitorios de
su estructura arquitectdnica o espacial y los que presenten valor intrinseco.

Con caracter general las obras permitidas son las descritas por el apartado 2 A) del
articulo 94 del RPCV. Por razones explicitamente justificadas podran autorizarse obras
descritas en el apartado 2B) del mismo articulo, conservando en todo caso los
elementos enumerados en el apartado denominado “Valores catalogados” de las
fichas individuales de los edificios.

ARTICULO 3.9. PROTECCION AMBIENTAL.

El nivel de proteccion Ambiental incluye los edificios que, aun sin presentar en si mismos
un especial valor, contribuyen a definir un ambiente valioso por su belleza, tipismo o
caracter tradicional. Se incluyen en el mismo. Se incluyen en el mismo todos loas
edificios incluidos en la Zona CHR.

Las obras permitidas son las descritas por los apartados 2A) y 2B) del articulo 95 del
RPCV.

Aunque el tipo de obras permitidas son las de rehabilitacion, excepcionalmente podra
permitirse la sustitucion total o parcial de alguno de los edificios en atencidon a su
deficiente estado de conservacion y a la calidad y arménica integracion de lo nuevo
con el resto del conjunto. En todo caso, las operaciones de transformacion deberan
mantener sus caracteristicas esenciales (parcelacion, altura total, alturas de planta,
volumen, colores, distribucion de huecos, aleros...), 0 si se tratase de obra nueva,
reproducir los ritmos y proporciones del edificio preexistente o proponer soluciones
adecuadas al espacio y ambiente caracteristico.

ARTICULO 3.10. CONDICIONES ESTETICAS.

Todos los paramentos exteriores de los edificios deberan tratarse con materiales y
acabados propios de fachada y adecuados al entorno en que se sitien, con
independencia de su posicion relativa. No se admitira la existencia de paramentos
visibles desde la via publica que como minimo no estén enfoscados y pintados. No se
permite el acabado de cubiertas mediante placas de fibrocemento o metalicas.
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ARTICULO 3.11. LIMITACIONES A LA PUBLICIDAD EXTERIOR.

En general la colocacion de publicidad exterior estara sujeta a previa licencia
municipal.

Las normas que regiran en las distintas zonas seran las siguientes:

a) En edificios sometidos a proteccion integral y su entorno inmediato. Las
sefalizaciones de todo tipo se limitaran a los indispensables para la regulaciéon del
trafico y la informacién turistica e histérica del edificio, prohibiéndose expresamente
cualquier otro supuesto.

b) En edificios sometidos a proteccién parcial o ambiental sélo se permitiran rétulos
comerciales situados en el plano de fachada, de pequefio tamafo, e integrados
adecuadamente en la edificacibn y su entorno, aunque excepcionalmente
podran permitirse pequefios anuncios perpendiculares a fachada de dimensiones
maximas 0’5x0’5 m.

c) En el resto de la edificacion incluida en los Conjuntos de interés arquitectdnico los
carteles y rétulos perpendiculares a fachada tendran un saliente menor en 20 o
mas cm. a la anchura de la acera y no superior a 1 metro. Se situaran a una altura
minima de 3 metros sobre la rasante de la acera y tendran una altura no superior a
2 metros. Todos los anuncios y rétulos comerciales deberan respetar, en su situacion
y dimensiones, los elementos compositivos del edificio y del entorno. La publicidad
en soporte permanente se limitara a la sefializacién de las instalaciones existentes,
sin permitirse otro tipo de contenidos. La separaciéon minima a lindes de parcela
serad de 60 cm.

ARTICULO 3.12. INSTALACIONES EN FACHADA.

Ninguna instalacion de telecomunicacion, refrigeraciéon, acondicionamiento de aire o
evacuacion de humos podra situarse en las fachadas del edificio recayentes a vial o
espacio publico, salvo en los casos en que reciban un tratamiento conjunto en todo el
edificio integrado en el tratamiento arquitectdnico de las fachadas.
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CAPITULO 2°. OTRAS ZONAS Y ELEMENTOS PROTEGIDOS .

ARTICULO 3.13. AREAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA.

Se incluyen en el Catélogo los yacimientos y Areas arqueoldgicas que son objeto de
proteccién en el término municipal. En documento Anexo se incluye la relacion de
Areas protegidas, asi como las fichas de cada una de ellas, incluyendo sus datos
identificativos y descriptivos y las condiciones particularizadas de proteccion.

Las condiciones de proteccidn de estas areas son las siguientes:

- En los suelos en que existan yacimientos arqueoldgicos al descubierto y
catalogados, con caracteristicas estructurales manifiestamente relevantes
(yacimientos tipo A) se prohibe por la legislacion vigente toda operaciéon de
desarrollo, incluyendo la edificacion y la urbanizacion.

- En los suelos en que existan yacimientos arqueoldgicos detectados en
superficie con indicios o indicadores arqueoldgicos que permitan suponer la
existencia de restos enterrados y ocultos (yacimientos tipo B), las operaciones
de desarrollo estaran condicionadas a la prospeccién e investigacion previa
(Informe Arqueolégico), de cuyos resultados dependera la mayor o menor
viabilidad de las operaciones proyectadas.

- Si en el transcurso de la ejecuciéon de cualquier operacion de desarrollo,
proyectada sobre cualquier tipo de suelo, incluso sobre el no afectado de
proteccion arqueologica, se descubriera la presencia de restos
arqueoldgicos, los promotores/directores del proyecto deberan informar
inmediatamente a las autoridades competentes (Corporacion Local,
Conselleria de Cultura), quienes deberan ordenar la inmediata paralizacion
de las obras, con arreglo a las medidas de proteccion que establece la
legislacién vigente.
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ARTICULO 3.14. ELEMENTOS DE PROTECCION ETNOLOGICA

Se incluyen en el Catalogo los bienes patrimoniales de interés etnolégico que son
objeto de protecciéon en el término municipal. En documento Anexo se incluye la
relacion de elementos protegidos, asi como las fichas de cada uno de ellos,
incluyendo sus datos identificativos y descriptivos y las condiciones particularizadas de
proteccion.

Las condiciones de proteccion son las siguientes:

En los bienes patrimoniales etnolégicos, inventariados y catalogados como
tales, las Unicas operaciones de desarrollo permitidas seran aquellas que
aseguren la conservacion de las estructuras existentes, asi como su
revitalizacién, potenciaciéon o puesta en valor.

Aunque en ningun caso se permitiran operaciones de desarrollo que
impliguen la desaparicion y/o destruccion de las estructuras esenciales
persistentes, se fomentaran y potenciaran aquellas que contemplen su
integracion en operaciones de rehabilitacion.

En todo aquello no previsto se actuara de acuerdo con la legislacion vigente
en materia de proteccion del patrimonio cultural e histérico.

ARTICULO 3.15. AREAS DE PROTECCION ECOLOGICA.

Se consideran como zonas ecoldgicas de especial proteccion las siguientes:

ZONA DEL POU CLAR.

ZONA DE SAN ESTEVE.

ZONA DE "ELS GAMELLONS".
ZONA DE "EL CORRALET DE SILA".
ZONA DE FUSET.

No se permitira en ellas, de acuerdo con la regulacién establecida para el Suelo No
Urbanizable de Especial proteccion, usos o edificaciones que no vayan dirigidas a la
recuperacion de sus valores ambientales y paisajisticos.
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DISPOSICION ADICIONAL:

La gestion del Plan General tendra como condicionante el cumplimiento de o
establecido por el informe de la Conselleria de Cultura, Educacion y Deporte de fecha
30 de noviembre de 2006.

Valencia 29 de diciembre de 2006

VETGES TU | MEDITERRANIA S.L.
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