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TITULO PRELIMINAR

CAPITULO UNICO

Art.0.1.- Significado y dmbito de aplicacién (B)

El presente Plan General de Ordenacion Urbana constituye la revision de las N.N.S.S. y su
Homologacion vigentes en el dmbito del término municipal de Riola aprobadas definitivamente el
01/06/1.999 (C.T.U.) y 31/05/2000 (D.O.G.V.), asi como la adaptacion a la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica 6/1994, de la Generdlitat y su Reglamento de Planeamiento.

En el texto de las presentes Normas Urbanisticas, la expresion "Ley del Suelo” debe entenderse,
siempre, referida a la Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones de 1.998. La expresion L.R.AU. se
entiende referida a la citada Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica y la expresion R.P.C.V. se refiere
al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Art.0.2.- Carécter bdsico o supletorio del articulado de las Normas Urbanisticas.

Segun lo previsto en la vigente Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica sobre el campo de
aplicacion de las Ordenanzas Municipales, a través de ellas se pueden regular aspectos morfoldgicos y
omamentales de las construcciones y, en general, las condiciones de las obras de edificacion que no
sean definitorias de la edificabilidad o el destino del suelo. Podrdn regular, asimismo, en términos
compatibles con el planeamiento, las actividades susceptibles de autorizacion en cada inmueble y las
condiciones relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones (art.15
L.R.A.U.). Con el objeto de que parte de las determinaciones incluidas en las presentes Normas puedan
tener rango de Ordenanza Municipal y, por tanto, susceptibles de ser modificadas o desarrolladas por el
propio Ayuntamiento, se acompaha a cada articulo o apartado la letra (S).  Asimismo, cuando dicho
articulo o apartado, tenga rango de nomma bdsica no alterable por Ordenanza Municipal se le
acompana de la letra (B), por lo que su alteracion comportard Modificacion de Plan General.

Art.0.3.- Objeto (B)

El objeto del Plan General es la ordenaciéon urbanistica integral del territorio municipal con el
alcance y objetivos establecidos por el articulo 17 de la L.R.A.U. y articulo 40 del R.P.C.V. El Plan General
es el marco bdsico regulador del planeamiento urbanistico que incide sobre Riola y delimita,
primariaomente, las facultlades que integran el contenido del derecho de propiedad inmueble de
cardcter urbanistico.

Art.0.4.- Vigencia y alteracién del Plan General (B)

El Plan General serd inmediatamente ejecutivo desde la publicacién del acuerdo de su
aprobacién definitiva en lo referente a legitimaciéon de expropiaciones para ejecutar las obras publicas
previstas en el propio Plan, asi como a la clasificaciéon del suelo y la sujecion de éste a las normas
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legales de ordenacién de directa aplicaciéon. Su entrada plena en vigor se producird a los quince dias
de la publicacion de la resolucion aprobatoria con tfranscripcion de sus Normas Urbanisticas, conforme
a la Ley estatal 7/1.985, de 2 de Abil. Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares como a
la Administracion. Su contenido podrd alterarse bien a fravés de su Revision o bien por la Modificacion
del mismo con las formalidades previstas en la legislacion aplicable.

Art.0.5.- La Revisién del Plan. Indicadores que la determinan (B)

1. Se entiende por Revisidon del Plan General la alteracién de su contenido como consecuencia
de la adopcién de nuevos criterios respecto a las determinaciones infegrantes de la estructura orgdnica
y fundamental del territorio, cuando es debida a la eleccidon de un nuevo modelo teritorial o a la
aparicién de circunstancias sobrevenidas de cardcter demogrdfico, econdmico o social que incidan
substancialmente sobre la ordenaciéon establecida, o cuando la alteracién sea consecuencia del
agotamiento de la capacidad del Plan.

2. Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el Plan prevé la expansion urbana del Municipio, en
suelo urbanizable con ordenacion pormenorizada, para un plazo de 10 anos. Transcurrido éste deberd
procederse a su andlisis a fin de verificar el grado de cumplimiento alcanzado y abordar, en su caso,
una revisiéon de sus determinaciones.

3. Antes del franscurso de ese plazo de diez anos, son circunstancias que pueden aconsejar la
revision anticipada del Plan:

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

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

c) EI advenimiento de circunstancias catastréficas que supusieran la imposibilidad de
desarrollarlo o comportaran notables desviaciones de las premisas demogrdficas, econdmicas o
sociolégicas que inspiraron su redacciéon determinando la inviabilidad del modelo teritorial elegido.

Art.0.6.- Deteminaciones integrantes de la ordenacién estructural. (B)
Son determinaciones que integran la ordenacién estructural del Plan General:
- La Red Primaria de reservas de suelo dotacional publico.

- La clasificacion del suelo.

- La zonificacion bdsica y la definicion de usos globales del territorio, incluyendo la definicion
del drea sujeta a zonificacion de nlcleo histérico fradicional (casco antiguo) y el fratamiento conforme
a su legislacion reguladora de los bienes de dominio publico supramunicipales.

-Ordenacion del suelo no urbanizable.

- El esquema general de sectorizaciéon del suelo urbanizable.
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- Ordenacién de los centros civicos y de las actividades susceptibles de generar transito
intenso.

- Las directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana, dimanantes de las previsiones
de este Plan (incluidas las expresadas en su Memoria Justificativa) y los usos globales vy
aprovechamientos objetivos maximos sefalados en las fichas de planeamiento correspondientes a
cada uno de los sectores, asi como el establecimiento de dreas de reparto y determinacion de los
aprovechamientos tipo correspondientes.

- Las condiciones y normas que establece este Plan para la adecuada conexion e integracion
de las unidades de ejecucion que en él se delimitan (y que habrdn de cumplirse para que sea posible
la programacion de las mismas).

Art.0.7.- De la documentacién del Plan General (B)
Son documentos integrantes del Plan General:

a) La Memoria General del Plan: con sus documentos anexos, que contiene las conclusiones
adoptadas sobre la informacion urbanistica recogida y la justificacion del modelo territorial, explicitando
las determinaciones contenidas en el resto de la documentacion que integra el Plan General. Informa
de los criterios que se han seguido para la clasificacion del suelo, del cdiculo del aprovechamiento tipo
en Suelo Urbanizable y de los estandares y previsiones para la ejecucion del Plan en Suelo Urbano.
Constituye el instrumento bdsico para la interpretaciéon del Plan General en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos que pudieran plantearse entre diversos documentos o entre
distintas determinaciones si resultaran insuficientes para ello las disposiciones de las presentes Normas.

b) Plano de Estructura General y Orgdnica del Territorio (Plano B), a escala 1/10.000.- Expresa el
modelo resultante de la ordenacion establecida articulando los elementos fundamentales que 1o
caracterizan: determinacion de las distintas clases de suelo, con sefidlamiento de la Red Primaria de
Comunicaciones y la de Infraestructuras Bdsicas, de Servicios y de Equipamientos.

Dado su contenido, sirve como referencia para discemir en caso de duda, el alcance de las
alteraciones que pueda sufrir el Plan General.

c) Plano de Clasificacion del Suelo (Planos serie C), a escala 1/5.000.- Establecen las distintas
Clasificaciones de Suelo en gue se divide el término municipal junto con las reservas dotacionales de la
red primaria o estructural.

d) Planos de Calificacion y Alineaciones del suelo urbano y urbanizable pormenorizado (Planos
serie D), a escala 1/2.000.- Se sehalan en él las alineaciones, la calificacion del suelo y demds
pardmetros de la edificacion en el suelo urbano y en el suelo urbanizable con ordenacion
pormenorizada, asi como las reservas de terrenos para las Redes Primaria y Secundaria de suelo
dotacional publico. Se delimitan las dreas de planeamiento de desarrollo y las dreas de planeamiento
asumido en régimen definitvo en su caso. Se complementa con las Ordenanzas Generales de la
Edificacion y Usos del Suelo contenidas en la presente normativa, con las condiciones generales de la
edificaciéon caracteristica de cada zona contenidas en el Titulo 6° y con la delimitacion de los conjuntos
que por su valor histérico, artistico, arqueoldgico, paisajistico o arquitecténico, son objeto de una
especial consideracion, cuyos niveles de proteccion concretos y elementos singulares protegidos se
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identifican dentro del Catdlogo con el contenido normativo que se regula en estas Normas. Como
planos de ordenacion a mayor escala prevalecerdn, en caso de duda, sobre los restantes.

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

f) Catdlogo.- Como documento complementario del Plan General contiene la enumeracion
ordenada de aqguellos bienes que por sus especiales caracteristicas son objeto de especifica
proteccion a fin de garantizar su defensa y preservacion fisica.

0) Las presentes Normas Urbanisticas.- Constituyen el cuerpo regulador bdsico de la ordenacion
urbanistica propuesta por el Plan para el municipio de Riola, asi como las Ordenanzas Generales y
Particulares de la Edificacion y de los Usos.

h) El resto de la documentacién del Plan General infegrada por los documentos de
informacién, planos de informacién (serie de planos A) y estudios, tiene cardcter informativo y pone de
manifiesto cuales han sido los datos y estudios utilizados en la formulacion de las propuestas.

Art, 08.- Utilizacién del Plan General en soporte magnético. (B)

La utilizacion por medios informdticos del presente Plan General en soporte magnético serd
posible, tanto en su parte alfanumérica como grdfica. Queda terminantemente prohibida la alteracion
de los archivos informdticos que contengan la informacién del Plan General en su versidon aprobada
definitivamente. Estos archivos se conservardn en copias de seguridad protegidas contra borrado y /o
alteraciones.

La cartografia digital municipal a escala 1:1.000, elaborada en 2.002, es la base del P.G.O.U
en suelo urbano y urbanizable con ordenacion pormenorizada. Se autoriza el empleo de los archivos
informdticos del Plan General sobre esta cartografia digital a cualquier escala, a fin de facilitar su uso e
inferpretacion.  Los documentos obtenidos a fravés del equipo informdatico municipal, a partir de los
archivos informdticos originales del documento de aprobacién definitiva, sin alteracion alguna, y a su
escala original, se enfenderdn como parte del propio Plan General.

Cudlguier documento que se expida, para uso interno municipal o extemno, llevard una
diligencia en la que el funcionario competente cerfificard que coincide exactamente con la
documentacion del Plan General aprobado definitivamente, no teniendo validez alguna si carece de
dicha Diligencia.

Esta regla se aplicard tanto a las copias obtenidas por impresora del contenido alfanumeérico
del plan, como a las obtenidas a través de "plotter" o trazador grdfico, sea cual sea la escala a la que
se dibujen.
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TITULO PRIMERO: DE LA DIVISION URBANISTICA DEL TERRITORIO Y EL REGIMEN
GENERAL DEL SUELO.

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Art.1.1.- Clasificaciéon del suelo (B)

1. El presente Plan, de conformidad con la vigente legislacion urbanistica, clasifica al territorio
municipal de Riola en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable.

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

3. El suelo integrado en la Red Primaria de reservas de suelo dotacional se encuentra sujeto al
mismo régimen juridico de ejecucion que la clase de suelo a la que dichas reservas se adscriben en
cada caso.

Art.1.2.- Cdlificacién de suelo (B)

A los efectos de las presentes Normas se denomina Zona de Calificacion Urbanistica al
conjunto de ferrenos de una misma clase de suelo que se encuentran sujetos a determinadas
condiciones homogéneas de uso, edificacion, ejecucion y, en ciertos casos, de desarrollo del presente
Plan. Se llaman sectores a las divisiones del teritorio en suelo.

Art.1.3.- Cdlificacién y ordenaciéon pormenorizada (B)

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

La calificacion y ordenacion pormenorizada comprende la totalidad del suelo urbano y el
suelo urbanizable, de acuerdo con lo previsto en el art, 18.3 de la L.R.A.U.

Art.1.4.- Condiciones de desarrollo del Plan (B)

Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los instrumentos de
planeamiento de desarrollo cuya formulaciéon establece, a fin de complementarlo y desarrollar sus
determinaciones.
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Art.1.5.- Condiciones de ejecucién del Plan (B)

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

2. Solo el cumplimiento de aguellas condiciones de ejecucion y, en particular, el justo reparto
de beneficios y cargas y la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el
planeamiento y por la accién urbanistica de los entes publicos, legitiman el ejercicio de las facultades
dominicales mencionadas.

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

Art.1.6.- Condiciones de uso y edificacién (B)

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

Art.1.7.- Instrumentos de desarrollo y ejecucion; las Ordenanzas Municipales. (B)

1. El Plan General se desarrollard y ejecutard mediante los instrumentos previstos en la
legislacion urbanistica, que deberdn ser aprobados por la Administracion a la que estd conferida tal
competencia, formuldndose y tramitdndose en conformidad con la misma y debiendo contener los
documentos, determinaciones y previsiones que en ella se establecen.

2. En concordancia con lo previsto en la legislacion urbanistica y de régimen local, estas
Normas Urbanisticas serdn desarrolladas mediante Ordenanzas Municipales en cuantas remisiones
expresas se hacen a ellas y podrdn ser completadas por el mismo procedimiento en todas sus posibles
lagunas o aspectos ignorados.

NORMAS URBANISTICAS



@ :

AYUNTAMIENTO DE RIOLA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

CAPITULO SEGUNDO: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL
SUELO.

Seccién primera: Introduccion

Art.1.8.- Objeto (B)

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

Art.1.9.- Formas de intervencion (B)

La intervencion municipal en la edificacidon y uso del suelo se ejercerd mediante los
procedimientos siguientes:

a) Licencias urbanisticas.
b) Ordenes de ejecucion y de suspension de obras u otros usos
c) Informacién urbanistica.

d) Cédula de Garantia Urbanistica.

Seccidn segunda: Licencias Urbanisticas

Art.1.10.- Actividades sujetas a licencias (B)

1. Estardn sujetos a previa licencia los actos enumerados en el articulo 242 de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Utbana (T.R.) y articulo primero del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, y en general cualguier accién que impligue alteracion de los elementos naturales de los
terrenos, modificacion de sus lindes, establecimiento de nueva edificacion, usos o instalaciones, o
modificacién de los existentes.

2. La sujecion a previa licencia alcanza a todas las actividades relacionadas en el apartado
anterior realizadas en el dmbito territorial del Plan, y en general en todo el término municipal, aungue el
acto de que se trate exija autorizacion, licencia o concesion de otro érgano de la Administracion.
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Art.1.11.- Actos del Estado o Entidades de Derecho Publico (B)

Los actos relacionados en el articulo anterior que se promuevan por Administraciones Publicas
estardn sujetos a licencia en los términos dispuestos por el articulo 81 de la L.R.A.U.. Cuando para la
redlizacion de dichos actos no sea exigible la licencia, serd preceptivo verificar la integracion de los
mismos en la ordenacion territorial y urbanistica en los términos previstos por dicho precepto.

Art.1.12.- Clases o Tipos de Licencias (B)

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:
) Parcelacion

b) De obras de urbanizacion

c) De obras de edificaciéon y de otras obras andlogas

d) De ocupacion

e) De acftividades e instalaciones

f) De ofras actuaciones urbanisticas

) Licencias para usos y obras de cardcter provisional.

Todas las licencias urbanisticas usardn como base obligatoria de la informacién la cartografia
municipal a escala 1:1.000, en suelo urbano, y a escala 1:1.000 en el resto de suelos.

Art.1.13.- Procedimiento (B)

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

En materia de licencias de instalaciones de actividades regirdn las Ordenanzas de Usos y
Actividades que se aprueben por el Ayuntamiento de Riola de conformidad con la legislacion
urbanistica, de actividades calificadas y de régimen local de aplicacion.

Art.1.14.- Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias (B)
1. Caducidad.

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

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

¢) Caducan igualmente las licencias como consecuencia de la interrupcion de la realizacion
de las obras o actuaciones por un plazo igual o superior al sefalado en el pdarrafo anterior.
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d) Asimismo, las licencias de obras de nueva planta caducardn si franscurrido el plazo de 18
meses desde la notificacidon de las mismas, no se hubiese terminado la estructura portante de la
edificacion.

e) Para las licencias de actividades e instalaciones el plazo para el inicio de actividad (puesta
en funcionamiento) serd como mdximo de un ano, sin perjuicio de lo que se disponga por la
Ordenanza Municipal correspondiente.

f) Por causa justificada, podrd solicitarse la préroga de las licencias por tiempo igual o inferior al
del plazo inicialmente otorgado, siempre que se solicite antes del tfranscurso de dicho plazo.

0) La caducidad se producird por el mero franscurso del plazo o prérroga en su caso, salvo
causa probada de fuerza mayor. Ello no obstante, para que produzca efectos, la caducidad deberd
ser declarada expresamente por el drgano que otorgd la licencia, previa audiencia del interesado.

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

2. Pérdida de la eficacia de las licencias.

Las licencias relativas a las condiciones de una obra o instalaciones tendrdn vigencia mientras
subsistan aguellas.

Las licencias quedardn sin efecto si se incumplieren las condiciones a las que de conformidad
con las Normas aplicables estuviesen subordinadas.

3. La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevard la obligacion para el
fitular de las mismas de reponer, a requerimiento del Ayuntamiento y de conformidad con lo dispuesto
en la legislacion urbanistica de aplicacion, la realidad fisica al estado en que se encontrase antes de la
concesidn de aguellas en el plazo que se senale. Se dictard orden de ejecucion, con tal objeto, si el
interesado no instara la solicitud de nueva licencia durante 1os tres meses siguientes a la declaracion de
extincién de la primera.

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

Art.1.15.- Licencias de parcelaciéon
1. Parcelacion urbanistica. (B)

a) Se consideran parcelaciones urbanisticas toda division o subdivision simultdnea o sucesiva
de terrenos en dos 0 mds lotes que se lleve a cabo en suelos clasificados como urbanos o urbanizables
por el Plan General.

b) No podrdn realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en tanfo no esté
aprobado el correspondiente Programa y sélo en los términos previstos por éste.
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c) Todo acto de division o parcelacion de terrenos estard sujeto a licencia municipal o a la
declaracién administrativa de su innecesariedad. La parcelaciéon urbanistica estard sujeta a lo dispuesto
en la legislacion urbanistica de aplicacion. La divisidn de terrenos en suelo no urbanizable estard sujeta
a las disposiciones de la Ley 4/1992 y de la Ley de Modemizacién de las Explotaciones Agrarias 19/1995.
No serd necesaria licencia de parcelacion en los supuestos contemplados en el art. 5.5.3. de estas
Normas.

2. Proyecto de parcelacion. (B)

Las licencias de parcelacion o de division de fincas se concederdn sobre la base de los
siguientes documentos:

a) Instancia justificativa de las razones de la parcelacion y sucinfamente explicativa de sus
caracteristicas y Plan o norma legal sobre el que se fundamente. En todo caso se expondrd si la division
o parcelacion tfiene finalidad urbanistica o rdstica, debiéndose hacer patente que los lofes resultantes
son adecuados para el uso gue el Plan les asigna 'y, en su caso, si son aptos para la edificacion.

b) Descripcion -en la instancia o en memoria adjunta- de las fincas originarias y de las fincas de
resultado en los términos exigidos por la legislacion hipotecaria.

c) Planos de estado actual a escala suficiente (como minimo, 1:1.000 si modifican fincas
urbanas) donde se senalen las fincas originarias registrales representadas en el parcelario oficial (con las
recftificaciones que procedan), las edificaciones y arbolados existentes y los usos de los terrenos.

d) Planos de parcelacion, a escala suficiente y, como minimo, 1:1.000, en los que aparezcan
perfectamente identificadas cada una de las parcelas resultantes vy, si se trata de suelo urbano o
urbanizable, pueda comprobarse gue no quedan parcelas inedificables segun las condiciones
senaladas por el Plan.

3. La licencia de parcelacion urbanistica se presume concedida y es innecesaria con los
acuerdos de aprobaciéon de los proyectos de reparcelacion, expropiacion o normalizacion de fincas.
Estos Ultimos se tramitardn como proyectos de reparcelacion con finalidaod normalizadora -art.68.2.A de
la L.R.A.U. (B)

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

(B)

Art.1.16.- Licencias de Obras de Urbanizacién (B)

1. Las obras de urbanizacidon se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion
definitiva de los Proyectos de Urbanizacion correspondientes a las Unidades de Ejecucion de los
Programas de Actuacién Integrada.

2. Serd necesaria previa licencia para redlizar obras de urbanizacion de cardcter
complementario o puntual que no comporten la ejecuciéon integra de un proyecto de urbanizacion, y
para las de mera conservacion y mantenimiento. Estas licencias se concederdn, en su caso, en base a
un proyecto de obras de urbanizacién no integrales, que podrd framitarse junto con la licencia de
edificacion.

NORMAS URBANISTICAS



@ :

AYUNTAMIENTO DE RIOLA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Art.1.17.- Licencias de Obras de Edificaciéon y de otras obras andlogas. (B)
1. Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edificacion:

a) Las obras de nueva planta y ampliacion de los edificios.

b) Las intervenciones sobre edificios protegidos.

c) Las obras de demolicién.

d) Las obras de reforma de los edificios.

e) Las obras menores.

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

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

Art.1.18.- Licencia de intervencién sobre edificio protegido (B)

Se denominard licencia de intervencion sobre edificio protegido a toda autorizacién para la
realizacion de obras de cualquier naturaleza tendentes a alterar el estado fisico de los edificios y
elementos catalogados. Este régimen serd de aplicacion a todos los elementos protegidos cualquiera
gue sea su nivel de proteccién y para autorizar cualquier tipo de intervencion ya sea de cardcter bdsico
0 subsidiario. No se podrdn conceder licencias de demolicién en relacidon a inmuebles catalogados
sino, en todo caso, licencia de intervencidn que contemple tanto las operaciones de demolicion como
las de ofra naturaleza y el resultado final de la actuacion sobre el inmueble.

Art.1.19.- Licencia de otras actuaciones urbanisticas (B)

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

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

) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de construccion o instalacion de piezas de
arquitectura o ingenieria civil, 0 de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos,
fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyecto de urbanizacion,
edificacién o de obras ordinario, exceptudndose las promovidas por el propio Ayuntamiento.
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Il) Actuaciones estables: Cuando su instalacion haya de tener cardcter permanente o duracion
determinada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

a) La tala de drboles y plantacion de masas arboéreas.

b) Movimientos de tfierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion, incluidas la
construccion de piscinas vy la apertura de pozos.

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

d) Nuevos cerramientos exteriores de ferrenos o modificacion de los existentes.
e) Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

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

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

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

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

j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de depdsito de almacenamiento al aire libre, incluidos los depdsitos de agua y
de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de combustible sdlido, de materiales y de
maquinaria.

) Instalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no comprendidas en
proyectos de urbanizacion o de edificacion.

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

ll) Actuaciones complementarias. Entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan
por fiempo limitado o en precario, al servicio de ofras actuaciones de mayor envergadura y
particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalaciones de maquinaria, andamiagje y apeos.

Para las actuaciones urbanisticas recogidas en los pdrrafos 1) y 1l) que supongan utilizacién del
dominio publico, deberd solicitarse asimismo la oportuna autorizacion de policia demanial o concesion,
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con pago de la tasa o canon que resulte oportuno por aprovechamiento del dominio publico. Sin
perjuicio de que los aspectos urbanisticos y demaniales puedan examinarse en unidad de acto, segun
se disponga al respecto.

3. Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

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

Art.1.20.- Licencias de Ocupacién (B)

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

La Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento para la concesion de Licencias de
Obras de Edificacion, determinard los documentos necesarios para la solicitud de estas licencias, asi
como el procedimiento y los requisitos para su concesion.

Art.1.21.- Licencias de Actividades o Instalaciones (B)

Estdn sujetas a previa licencia, la instalacion y funcionamiento de actividades comerciales, de
servicios o industriales, calificadas o inocuas, tanto plblicas como privadas, asi como la modificacion
objetiva de las mismas (ampliaciones, reformas y alteraciones que incidan en los elementos de la
actividad), y las modificaciones subjetivas (fraspasos y cambios de titularidad). La reglamentacion
especifica de estas licencias se regird por lo previsto en la Ley de Actividades Calificadas de la
Generalitat Valenciana y, en su caso, por las Ordenanzas Municipales que establecerdn su concesion
simultdnea o previa a la licencia de obras de edificacion. Asimismo podrdn prever que la licencia de
actividad autorice las actuaciones contempladas en el articulo 1.19.

Art.1.22.- Obras y usos de naturaleza provisional (B)

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica, el Ayuntamiento, siempre que
no hubiesen de dificultar la ejecucion de los Planes, podrd autorizar usos y obras justificadas de cardcter
provisional, previo informe favorable de la Comision Territorial de Urbanismo, que habrdn de demolerse
o enadicarse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizaciéon alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podrdn concederse en Suelo Urbano o
Urbanizable. En Suelo No Urbanizable, se estard a lo dispuesto en la Ley 4/92 de 5 de Junio de 1.992 de
la Generdlitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable y a o dispuesto en la Ley 2/97, de modificacion
de la Ley 4/92 del Suelo No Urbanizable, de 13 de Junio de 1.997, sin perjuicio de lo dispuesto en el
Titulo Cuarto de las presentes Normas.
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3. La provisionalidad de la obra o uso sélo podrd deducirse v la licencia solo podrd concederse
si concurre uno de los siguientes factores:

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

b) Que se deduzca de circunstancias objetivas independientes de la mera declaracion de
voluntad del peticionario, como son el escaso impacto social de la futura erradicacion de la actividad
(que no se destruiria empleo creado) y la viabilidad econdémica de su implantacion provisional.

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

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

5. Las licencias que puedan ser asi concedidas no serdn eficaces sin la previa inscripcion en el
Registro de la Propiedad de la renuncia, por el inferesado, a todo derecho a indemnizacion derivado
de la orden de demolicion o de erradicacion del uso vy sin la previa presentacion ante la Administracion
del certificado acreditativo de tal extremo. A tfales efectos se requerird con cardcter previo dicho
compromiso en escritura publica.

Seccidn tercera: Ordenes de Ejecucion v Suspension de Obras v otros Usos

Art.1.23.- Regulacién (B)

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

El incumplimiento de las érdenes de ejecucion y suspension, ademds de la responsabilidad
disciplinaria que proceda por infraccién urbanistica, dard lugar a la ejecucion administrativa subsidiaria,
gue serd con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se denunciardn,
ademds, los hechos a la jurisdiccion penal cuando el incumplimiento pudiera ser constitutivo de delito o
falta.

El incumplimiento de las érdenes de suspension de obras implicard por parte del Ayuntamiento
la adopciéon de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyo
efecto podrd ordenar la retirada del instrumento, maguinaria o material empleados en la obra irregular,
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proceder a ello de forma subsidiaria o a precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera
lugar.

Seccidn cuara: Informacion Urbanistica

Art.1.24.- Principios de publicidad del planeamiento (B)

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

a) Consulta directa del planeamiento
b) Consultas previas.

c) Informes urbanisticos.

d) Cédulas urbanisticas.

2. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma, y gratuitamente, de la
documentacion integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares
y con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestard
auxilio a los consultantes para la localizacién de los particulares documentales de su interés. Se facilitard
al publico la obtencidén de copias de los documentos del planeamiento vigente con los requisitos
establecidos en el art. 0.8 de estas Normas sobre utilizacion del Plan General en soporte magnético.

3. A los fines de este articulo, se dispondrd de copias infegras y auténticas de toda la
documentaciéon de los Planes y sus documentos anexos y complementarios, debidamente actualizados
y con constancia de los respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de aprobacion
provisional de sus evenfuales modificaciones en curso. Estardn asimismo disponibles relaciones
detalladas de los Estudios de Detalle aprobados, de las delimitaciones de unidades de ejecucion, de
los proyectos o licencios de parcelacion aprobados o concedidas y de los expedientes de
reparcelacion y compensacion aprobados o en frdmite.

Art.1.25.- Consultas previas a las licencias (B)

Podrdn formularse consultas por escrito previas a la peticion de licencias, sobre las
caracteristicas y condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi 1o
requiera su objeto, deberd acompanarse de anteproyectos o croquis suficientes para su comprension.

Art.1.26.- Consultas de Régimen Juridico (B)

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a una
finca, unidad de ejecucion o sector, asi como el aprovechamiento tipo aplicable al drea de reparto en
que se encuentre, si se ubica en suelo urbanizable, y el grado de adqguisicién de facultades urbanisticas
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al tiempo de facilitarse dicha informacién. Este informe deberd emititse, en el plazo que dispongan las
Ordenanzas Municipales, por el érgano o servicio municipal determinado al efecto. La solicitud de
informe deberd acompanar plano de emplazamiento por triplicado de la finca con referencia a la
carfografia municipal. Los servicios municipales podrdn requerir al consultante cuantos otros datos de
localizacion o antecedentes fuesen precisos para la consulta.

Art.1.27.- Consulta previa para la promocién de planeamiento (B)

1. Todo interesado podrd requerir del Ayuntamiento que dictamine sobre la oporfunidad de
aprobar definitvamente los documentos de planeamiento de iniciativa particular que pretenda
promover. La consulta se formulard sobre un anteproyecto claro y suficientemente expresivo aungue no
serd preciso que contenga toda la documentaciéon preceptiva para iniciar la tramitacion formal del
instrumento de ordenacion de que se frate.,

2. El dictamen serd evacuado por la Comision Municipal Informativa de Uroanismo (u otro
4érgano gue disponga el Reglamento Orgdnico Municipal) versard sobre la coincidencia o discordancia
de la propuesta con los criterios de oportunidad aplicados por dicho Orgono, al tempo de
pronunciarse, para asesorar a la Corporaciéon en el ejercicio de sus legitimas facultades discrecionales
en esta materia.

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

4. La consulta previa no serd preceptiva ni exigible en ningln caso, pudiendo el interesado
hacer directo uso de su derecho a gque se incoe el procedimiento, sin dilacion, con tal de que presente
un documento ajustado a derecho. El informe emitido no serd vinculante para la Corporacion u Orgono
que haya de resolver definiivamente sobre la aprobacidon del planeamiento, sin perjuicio de las
consecuencias que se deriven del principio general de buena fe y del régimen de responsabilidad de
la Administracion.,

Art.1.28.- Consulias en materia  de infervencidén sobre  elementos
protegidos. (B)

1. Los interesados podrdn recabar dictamen previo de la Comision Informativa de Urbanismo (u
ofro érgano que disponga el Reglamento Orgdnico Municipal), para que precise las concretas
exigencias gque se deriven del Régimen y Nivel de Proteccion a gue se encuentre sujeto un edificio o
elemento catalogado.

2. La consulta se instard acompanando anteproyecto expresivo de las obras de infervencion a
redlizar. El dictamen serd evacuado con el visto bueno del Alcalde o autoridad que haya de otorgar
ulteriormente la licencia.
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3. Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras y documentacion
completa, el Orgono consultivo se limitard a dar por reproducido su dictamen previo, si fue favorable,
siempre gue no se alteren las circunstancias que lo fundamentaron.

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

Art.1.29.- Silencio administrativo y plazos (B)

Los dictdmenes a los que hacen referencia los dos articulos anteriores se emitirdn en el plazo
de un mes desde la peticién correspondiente. No se entenderdn favorables en caso de silencio.
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TITULO SEGUNDOQ: DEL DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

CAPITULO PRIMERO: PRINCIPIOS GENERALES

Art.2.1.- El Desarrollo del Plan (B)

El presente Plan se desarollard mediante Planes Especiales, Planes Parciales, Planes de
Reforma Interior y Estudios de Detalle.

Art.2.2.- Relaciones entre el Plan General y sus instrumentos de
desarrollo. (B)

1. Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General deberdn satisfacer
suficientemente las directrices de este Plan General, y los instrumentos de ordenacion que deban
desarrollar cada dmbito de Planeamiento de Desarrollo, habrdn de respetar las indicaciones vinculantes
que se contienen en su correspondiente ficha. (integrante de la documentacién de este Plan).

Los cambios e innovaciones en la ordenacion establecida por este Plan General que
pretendan formular las personas particulares se tramitardn como Plan Parcial o Plan de Reforma Interior
de Mejora, junto al preceptivo Programa, baijo los siguientes requisitos:

- Si modifican la ordenacién pormenorizada establecida por este Plan General: estardn sujetos
a Cédula de Urbanizacion expedida por la Generalitat Valenciana, salvo que la modificacion sea
legaimente posible redlizarla mediante Estudio de Detalle, al que también serd exigible la cédula de
urbanizacién, ya que el municipio no supera los 5.000 habitantes.

- Si modifican la ordenacién estructural estardn sujetos a aprobacion definitiva de la Generalitat
Valenciana.

2. Los cambios e innovaciones que no afecten a un sector o sectores de Suelo Urbanizable
Pormenorizado concretos sino al Plan en su conjunto se tramitardn como Modificaciones del Plan
General y sdélo podrdn ser promovidas por el Ayuntamiento de oficio, sin perjuicio de que los particulares
puedan solicitarlas aportando los documentos pertinentes para su trémite.

3. Los cambios que afecten a la ordenacién pormenorizada de suelo urbano sin afectar
unidades de ejecucion y manteniendo el régimen de ejecucion mediante Actuaciones Aisladas (es
decir: en dreas donde no haga falta ni vaya a ser precisa reparcelacion ni programacion, sino licencia
directa) se framitardn conforme a lo previsto en el nimero 2 anterior, salvo que sean legaimente
posibles mediante Estudio de Detalle.

4, lLos cambios de ordenacién pormenorizada de suelo urbanizable que, por  sus
caracteristicas, pueda ser legalmente redlizados a través de Estudios de Detalle, deberdn tramitarse
simultdneamente con el Programa correspondiente.

5. Las actuaciones puntuales en suelo no urbanizable se autorizardn mediante los instrumentos
previstos en la Ley 4/1.992 y Ley 2/1.997. (Es decir: declaracién de interés comunitario o autorizacion
previa).
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6. Los cambios en la ordenacion del Plan General que sean consecuencia de proyectos de
obra publica promovidos por la Administracion competente se autorizardn mediante Plan Especial o
framitando y formalizando dicho proyecto conforme al arficulo 81 de la L.R.A.U. y el R.P.C.V.

Art.2.3.- Iniciativa en la formulacién del planeamiento (B)
1. Los Planes podrdn ser de iniciativa publica o indistinta.,

Serdn de iniciativa publica: Las Modificaciones de Plan General, los Catdlogos que se framiten
como documento independiente y los Planes Especiales.

Serdn de iniciativa indistinta (podrdn promoverlos por igual los particulares o la Administracion):
Los Programas, Planes Parciales, Planes de Reforma Interior y Estudios de Detalle.

2. Los particulares para poder promover Planes Parciales de mejora o Estudios de Detalle en
Suelo Urbanizable deberdn promover, simultdneamente un Programa para desarrollar, al menos, una de
las unidades de ejecucion comprendidas dentro del correspondiente Plan Parcial de mejora o Estudio
de Detalle. En estos casos la aprobaciéon de Plan y Programa serd simulténea.

3. Los Estudios de Detalle y los Planes de Reforma Interior, en suelo urbano pueden ser
promovidos por cualquier interesado, dentro de los limites y en 1os casos previstos por el presente Plan
General.

4. Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento y a la
iniciacion del frdmite para los instrumentos de ordenacion que formulen, sin mds requisito que presentar
una documentacién en regla, de contenido conforme a derecho y al Plan General; pero la aprobacion
definitiva de todo tipo de instrumentos de planeamiento estd reservada a la Administracion y, en primer
término al Ayuntamiento, segun lo aconseje el interés generall.

Art.2.4.- Tramitacion simultdnea o paralela (B)

Los instrumentos de planeamiento que desarrollen este Plan podrdn tramitarse de modo
simultdneo, a los instrumentos de ejecucidn o gestion correspondientes (proyectos de reparcelacion,
urbanizacion, expropiacion urbanistica,...).
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CAPITULO SEGUNDO: INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Art.2.5.- Planes Especiales (B)

En desarrollo de las previsiones de este Plan General podrdn formularse Planes Especiales como
complemento, desarrollo, mejora o incluso modificacion del planeamiento general y parcial, estos
podrdn ser de :

-Conservacion y preservacion.

-Protecciodn, integracion y funcionalidad de las dotaciones e infraestructuras.
-Reserva de suelo.

-Ordenacion de usos.

-Vinculacién a regimenes de proteccion publica.

Pudiendo, asi mismo, tener por objeto completar las medidas adoptadas mediante catdlogos
de Bienes y Espacios Protegidos.

Para ellos, se estard a lo previsto en los articulos 86 a 90 del R.P.C.V., en cuanto al objeto de
los mismos y al articulo 91 del R.P.C.V. para el contenido de la documentacion.

Art.2.6.- Planes Especiales de Conservacion y preservacion (B)

En desarrollo del presente plan podrdn redactarse Planes Especiales de conservacion vy
preservacion a efectos de completar o precisar las determinaciones y ordenacion del mismo, por 1o
que a cuanto a su determinacion se refiere se estard a lo dispuesto en el articulo 87 del R.P.C.V. o
norma de rango superior o equivalente que le sustituya.

Art.2.7.- Planes Especiales de Proteccidn, integracion y funcionalidad. (B)

Podrdn formularse planes de proteccion, integracion y funcionalidad de las dotaciones e
infraestructuras en desarrollo del presente Plan, por lo que se estard para ello, a lo dispuesto en el
arficulo 88 del R.P.C.V. 6 norma de rango igual o superior que la sustituya.

Art.2.8.- Planes Especiales de vinculacién a regimenes de proteccion publica (B).

Se estard a lo dispuesto en el articulo 90 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente o superior
que la sustituya.
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Art.2.9.- Planes Especiales de reserva de suelo y de ordenacién de los usos.

Pueden ser promovidos en cualquier clase de suelo por las Administraciones competentes de
conformidad con lo dispuesto por el articulo 99 de la L.R.A.U. y articulo 89 del R.P.C.V..

Art.2.10.- Planes de Reforma Interior (B)

En desarrollo del presente Plan se podrdn redactar Planes de reforma Inferior, con las siguientes
consideraciones:

1. Clases de Planes de Reforma Interior:

Se estard a lo dispuesto en el capitulo 71 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente o superior
que la sustituya.

2. Funcién de los Planes de Reforma Interior:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 72 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente ¢ superior
que la sustituya.

3. Ambito de los Planes de Reforma Interior.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 73 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente 6 superior
que la sustituya.

4., Determinaciones de |os Planes de Reforma Interior.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 74 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente ¢ superior
que la sustituya.

5. Documentacién de los Planes de Reforma Interior.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 75 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente 6 superior
que la sustituya.

Art.2.11.- Planes Parciales y de Reforma Interior de mejora.

En Desarrollo del presente Plan se podrdn redactar planes parciales y de reforma interior de
mejora, con las siguientes consideraciones:

1. Objeto:

Se estard a lo dispuesto en el arficulo 80 del R.P.C.V. 6 norma de rango igual ¢ superior
que la sustituya.

2. Ambito:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 81 del R.P.C.V. 6 norma de rango igual & superior
que la sustituya.
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3. Alcance:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 82 del R.P.C.V. 6 norma de rango igual & superior
que la sustituya.

4, En cuanto a los cambios de clasificacion del suelo contenidos en los Planes Parciales y de

Reforma Interior de mejora vy la incidencia en la delimitacién sectorial y establecimiento de
dreas de reparto y determinaciéon del aprovechamiento tipo, se estard a lo previsto en el
articulo 83 y 84 del vigente R.P.C.V. 6 norma de rango igual ¢ superior gue la sustituya.

5. Documentacion:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 85 del R.P.C.V. 6 norma de rango equivalente 6
superior que la sustituya.

Art.2.12.- Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas. (B)

1. El desarrollo del Plan General en Suelo Urbanizable requerird la formulacion de Programas
gue, como minimo, deberdn abarcar una unidad de ejecucion de las delimitadas en este Plan General
O de |las que redelimite el propio Programa.

2. La adjudicacion de los Programas serd efectuada segun los articulos 44 a 50 de la L.R.A.U..

Art.2.13.- Estudios de Detalle (B)

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el Plan General en suelo urbano y
urbanizable pormenorizado, dentro de aquellas Zonas de Calificacion Urbanistica en que expresamente
se permite, y reqgjustando o estableciendo alineaciones y rasantes, y redistribuyendo la edificabilidad
asignada por el Plan sin aumentarla en ningln caso.

Estardn sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacion y reqjuste de alineaciones y rasantes no podrd comportar la reduccion del
espacio viario disenado por el Plan General o por otros Planes de rango superior en ninguna de sus
partes, ni suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o de frama establecida por el Plan para
las calles que discurran a su través y se prolonguen hasta rebasar su dmbito, ni imponer retranqueos que
no guarden una justificada articulacion morfoloégica con el entomo. Podrdn crear nuevo viario de
acceso a los volimenes que ordenen siempre gue respeten las condiciones anteriores.

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

c) No podrdn introducir usos prohibidos por la Ordenanza Particular de la Zona, ni alterar el uso
pormenorizado calificado por el Plan salvo que sea para adaptarlo al uso dominante de la Zona vy,
siempre, respetando la limitacidn establecida en el pdrrafo anterior para los dotacionales.
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d) No podrdn aumentar ni el volumen ni la edificabilidad prevista por el Plan, sea en prevision
grdfica o numérica o derivada de pardmetros de edificacion senalados en Ordenanza, sin perjuicio de
gue puedan redistribuirlo dentro de su dmbito.

e) No podrdn rebasar la altura maxima permitida por el Plan en el dmbito objeto de Estudio de
Detalle.

f) No podrd suponer aumento global de la ocupacion en planta prevista por el Plan al medirla
sobre cada parcela afectada o sobre todo el dmbito ordenado, si lo fuera en unidad compositiva,
aungue si que podrd permutar, unas por otfras, las superficies privadas de parcelas ocupadas por
edificaciéon o reducir la ocupacién en planta. Cuando el Plan defina la ocupacion en planta de forma
grdfica y también normativa, serd suficiente con que se gjuste al pardmetro normativo siempre que ello
no comporte aumento de volumen.

g) No podrdn calificar nuevas reservas de suelo para destinos publicos, salvo cuando el Estudio
de Detalle sea de iniciativa particular y promovido con la aquiescencia de todos los afectados o
cuando se trate de crear viarios 0 espacios libres para el acceso o soleamiento de los vollimenes
ordenados.

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

2. El Estudio de Detalle deberd respetar, en todo caso, las demds determinaciones del Plan
General no mencionadas en los anteriores apartados y, en especial, la presente Normativa y sus
Ordenanzas generdles y particulares de la edificacion y de los usos, asi como las determinaciones en
materia de proteccién.

3. El Estudio de Detalle no podrd minorar las exigencias de calidad de urbanizacion que se
derivan de este Plan.

En cualguier caso, se estard a lo previsto en los articulos 100 y 101 del R.P.C.V. 4 norma de
rango igual 6 superior que la sustituya.

Art.2.14.- Desarrollo y ejecucién del Suelo Urbano (B)

1. El Suelo Urbano, no precisard necesariamente de desarrollo mediante instrumentos de
planeamiento complementarios, para ser ejecutado y edificado, sin perjuicio de la posibilidad de
formularios en la forma prevista en los capitulos anteriores cuando ello resulte conveniente y acorde con
los objetivos generales de este Plan.
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CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE DESARROLLO EN SUELO URBANIZABLE.

Art.2.16.- Desarrollo del Suelo Urbanizable (B)

El desarrollo del Suelo Urbanizable sin ordenaciéon pormenorizada (SUB/NP), se hard mediante
Planes Parciales. Los Planes Parciales abarcardn sectores completos de los definidos en este Plan
General, sin perjuicio de su ulterior division en diversas unidades de ejecucion. Se ajustardn a las
condiciones de ordenacién vinculantes descritas en su correspondiente Ficha. Cualquier rectificacion
en los limites del Sector previstos en el presente Plan General deberd justificar el cumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 20 de la L.R.A.U..

Art.2.17.- Planes Parciales (B)

1. El dmbito ordenado por cada Plan Parcial deberd incluir, la superficie total del sector y, en su
CasO, l0s accesos y conexiones exteriores con las redes viarias y de servicios existentes.

No obstante, deberd tenerse presente que existen vias de la Red Secundaria que, no
constituyendo elementos de Red Primaria, son complementarias de la red general prevista. A la
superficie de estas vias, o porciones de vias, les es aplicable el coeficiente de edificabilidad global o
bruta asignado al sector a fin de computar la edificabilidad global de éste. La superficie de estas vias
viene definida gréficamente en los planos de ordenacion por aguellas dreas en gue se superponen a la
frama viaria, la frama correspondiente al sector. Su trazado es regjustable en el Plan Parcial, pero no
podrd reducirse su seccion ni funcionalidad.

2. Las alineaciones viarias y elementos dotacionales estructurales sehalados en los Planos C y D
fienen cardcter vinculante, debiendo ser respetados en el Plan Parcial correspondiente.  Las
dlineaciones grafiadas con trazo continuo podrdn ser interrumpidas por cruces con otras calles,
rotondas o soluciones de viario similares, pero los planes parciales no podrdn reducir su seccidn, ni variar
su trozado. Deberdn mantenerse las conexiones con rotondas o cruces significativos del viario del
presente Plan General.

3. Las reservas de jardines publicos establecidas por el Plan General en estos suelos deberdn ser
recogidas por los Planes Parciales correspondientes, como parte de las reservas legales obligatorias. Los
Planes Parciales sélo podrdn alterar su ubicacion justificadamente, a través de un estudio donde, a
escala global, se demuestre la mejor integracion y coherencia de la nueva propuestas. Las reservas de
zonas verdes de cardcter estructural son vinculantes.

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

5. Los Planes Parciales que se formulen en desarrollo del presente Plan General deberdn
contener una detallada prevision de las conexiones viarias y de servicios con las redes existentes y
ejecutadas en el momento de redactar dicho Plan Parcial. Esta prevision se disenard a la misma escala
que el propio Plan Parcial y, como minimo, a escala 1:2.000, escala tfambién minima para la
ordenacién del Plan Parcial. El dmbito exterior al sector del enlace necesario con las redes actuales
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(cuando fuese necesario por no ser el sector colindante con el suelo urbano) se considerard, a todos los
efectos, como parte del Plan Parcial, y fendrd derecho de aprovechamiento en la Unidad de Ejecucion
que lo incluya, lo que comportard su exclusion del sector o sectores colindantes del suelo urbanizable
en el que fisicamente se ubicase. Cuando se lleve a cabo esta modificacion de dmbito de sector, se
framitar&d como Plan Parcial de mejora, de acuerdo con o previsto en la L.R.A.U.

6. El tfrazado de estas conexiones exteriores, en su caso, se llevard a cabo a fraves de las
reservas viarias grafiadas en el presente Plan en suelo urbanizable, sean de cardcter estructural o no
estructural. No podrd aprobarse ningun Plan Parcial en desarrollo del presente Plan General que no
contemple las conexiones del mismo con red viaria ejecutada, debiendo realizar esta conexion exterior
con las siguientes condiciones minimas:

- Ancho minimo viario del acceso exterior: 12 m. con, al menos, una acera de ancho minimo
de 3,50 m. que incluird alcorques para arbolado.

- Ejecucion de la calzada con caracteristicas minimas idénticas a las definidas en el art. 3.13,
apartado b), y ejecucidon de aceras y alumbrado con las condiciones del apartado ¢) del mismo
articulo.

7. Cuando las conexiones exteriores comporten la realizacidén de obras en suelo urbano, el
promotor del Plan Parcial podrd proponer al Ayuntamiento una de estas tres alternativas:

a) La inclusion del suelo urbano afectado (viario mds parcelas colindantes) en el dmbito de su
Actuacion Integrada para su reparcelacion separada del resto de los terrenos comprendidos en ella
(ese suelo urbano podrd tener distinto aprovechamiento -el que resulte de la reparcelacion de los viales
y parcelas colindantes- que el resto de la Actuacion Integrada). Los costes de urbanizacion
correspondientes a ese tramo de viario serdn financiados por el Urbanizador promotor de la Actuacion
Integrada, quien tendrd derecho a resarcirse de su desembolso repercutiendo cuotas de urbanizacion
a los propietarios de los solares urbanos directamente beneficiados y que podrd cobrar por mediacion
del Ayuntamiento.

b) Alternativamente, el promotor podrd proponer al Ayuntamiento la expropiacion de los tramos
de viario urbano precisos. En ese caso, el coste de la expropiacion (que se tramitard preferiblemente
por el procedimiento de tasaciéon conjunta) serd financiado por el promotor-Urbanizador, al igual que las
obras de urbanizacion, teniendo derecho dicho promotor Urbanizador a resarcirse de todos esos
desdembolsos repercutiendo cuotas de urbanizacidn a los propietarios de los solares urbanos
directamente beneficiados y que podrd cobrar por mediacion del Ayuntamiento.

c) Si no hubiera parcelas urbanas colindantes a las que poder repercutir esos costes de
urbanizacion o ello resultard inviable, o el Urbanizador asi lo prefiiese, se actuard por expropiacion o
cesiéon de los tramos de viario necesarios en suelo urbano atendiendo a las siguientes reglas:

- Cada metro cuadrado de suelo urbano externo cuya expropiacion o cesidon financie el
promotor-Urbanizador de la Actuacién Integrada tiene, a efectos de su valoracion, un
aprovechamiento de Tm2?m?2. El promotor-Urbanizador que financie la expropiacion o ceda
este suelo tendrd derecho a 'reservarse" ese aprovechamiento, de manera gque se podrd
compensar con el excedente de aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento dentro
de su Actuacion Integrada. Esta misma reserva de aprovechamiento se aplicard cuando el
Urbanizador obtenga a su costa ese suelo urbano necesario de viales y lo ceda al
Ayuntamiento, sin necesidad de expropiacion.
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- Los costes de urbanizacion "extra" que soporte por ese motivo serdn repercutibles a los
propietarios de dentro de la Actuaciéon Integrada, salvo cuando el promotor solicite al
Ayuntamiento la imposicion de canon de urbanizacidn sobre los propietarios de ofras
Actuaciones gue, en el futuro, resulten beneficiadas por la obra asf realizada (de modo que los
promotores de las Ultimas actuaciones compensen a los promotores de la primeras por la
cuota parte del valor actual de las obras de urbanizacion de interés comuidn que aguellos
hubieran sufragado). Las férmulas concretas de cuantificacion se establecerdn por ordenanza
municipal.

8. El Urbanizador podrd proponer compensar los costes de urbanizaciéon exteriores en suelo
urbano mediante una menor cesidon de aprovechamiento en su Unidad de Ejecucion. A estos efectos,
cada m? de urbanizacién de viales ejecutada en suelo urbano computard como el aprovechamiento
tipo del drea de reparto a la que se adscriba la Unidad de Ejecucion, dividido por la superficie de Suelo
Urbano.

9. Las conexiones exteriores de un Plan Parcial con redes viarias e infraestructuras en servicio
sélo podrdn hacerse a través de suelos urbanizables o urbanos, en los términos ya expuestos en este
articulo, y nunca a través de suelos no urbanizables, salvo cuando se trate de red viaria expresamente
disenada en el suelo no urbanizable por el presente Plan General.

10. El punto de conexién lo determinard el Ayuntamiento de Riola en funcién del estado real
ejecutado de infraestructuras en el momento de formularse el Plan Parcial correspondiente y
atendiendo a la capacidad de servicio de la red viaria existente y del resto de redes de servicios.
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TITULO TERCERO: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

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

Art.3.1.-.Conceptos bdsicos de la gestiéon urbanistica. (B)
1. La ejecucion del Plan General se realizard mediante Actuaciones Aisladas o Actuaciones Integradas.
2. Estén sujetos a Actuacion Integrada:

a) Los terrenos incluidos en el Plan Parcial (Suelo Urbanizable no pormenorizado).

b) Los terrenos incluidos en las unidades de ejecucion que delimita este Plan (Suelo urbanizable
pormenorizado).

C) Los terrenos de suelo urbano para los que se apruebe, en su caso, un Programa a fin de
agilizar su urbanizacion.

3. Los terrenos urbanos se podrdn desarrollar mediante Actuaciones Aisladas, mientras el Ayuntamiento
no decida aprobar un Programa para ellos con el fin de agilizar la urbanizacion de los mismos.

4, Conforme al arficulo 60 de la L.R.A.U. se denominard:

a) Aprovechamiento objetivo: Al volumen o cantidad de edificacion que, segun el plan, cabe

materializar o construir fisicamente sobre un terreno.

b) Aprovechamiento subjetivo: Al volumen o cantidad de edificacion que tiene derecho a
materializar el propietarioc de un tereno determinado. Este derecho el propietario sdlo lo puede
materializar sobre su propio terreno cuando en éste tenga cabida un aprovechamiento objetivo igual a

su aprovechamiento subjetivo.

El aprovechamiento subjetfivo de los propietarios sujetos a Actuaciones Aisladas serd el 100%
del aprovechamiento objetivo, bien entendido que ese aprovechamiento le corresponde por igual a los
propietarios del terreno edificable y del terreno dotacional adyacente necesario para convertir en solar
la parcela. Este derecho es directamente otorgado por el Plan.

El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de ferreno en suelo urbanizable serd del 90%
del aprovechamiento tipo del drea de reparto en la que esté incluido el terreno.

En Suelo Urbanizable sin ordenacion pormenorizada (SUB/NP) todos los sectores, con sus
sistemas estructurales internos y externos adscritos, constiftuyen un drea de reparto. En Suelo urbanizable
con ordenacién pormenorizada (SUB/P) cada Unidad de Ejecucién constituye un drea de reparto, junto
con el suelo de sistema estructural intero y externo adscrito.

Los propietarios de tfereno dotacional urbanizable de la Red Primaria tendrdn un
aprovechamiento subjetivo equivalente al 0% del aprovechamiento tipo.
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Los propietarios de suelos urbanizables tendrdn derecho al aprovechamiento subjetivo cuando
cumplan las obligaciones de cesidn, urbanizacion y equidistribucion. Hasta que se programe la unidad
de ejecucion los propietarios incluidos en ella no tienen derecho a aprovechamiento urbanistico.

Todos los propietarios de terrenos dotacionales incluidos en una Actuacion Integrada (unidad
de ejecucion) tendrdn derecho al mismo aprovechamiento subjetivo que los demds propietarios
incluidos en ella.

Como excepcién a la regla anterior, los propietarios de terreno dotacional urbano que, en su
Ccaso, sean incluidos en una Actuacion Integrada que en su momento acuerde programar el
Ayuntamiento para agilizar el proceso de urbanizacién, mantendrdn el mismo aprovechamiento
subjetivo que tenian originariamente.

C) Excedente de aprovechamiento: Cuando el aprovechamiento objetivo que tiene cabida en
un tereno o conjunto de terrenos incluidos en una unidad de ejecucion, sea mayor que el
aprovechamiento subjetivo que corresponda a sus propietarios, la diferencia se considera “excedente
de aprovechamiento”. El excedente de aprovechamiento pertenece al Ayuntamiento y debe ser
justamente compensado por cuenta de los propietarios para que los terrenos puedan ser edificado.

d) Transferencia de aprovechamiento: los propietarios de terrenos urbanos o urbanizables,
especialmente los de suelos dotacionales, pueden transferir su aprovechamiento subjetivo cediendo su
terreno, en pleno dominio vy liore de cargas a la Administracion. De ese modo el aprovechamiento
subjetivo se puede transferir a otfros terrenos en los que haya un excedente de aprovechamiento con
cabida suficiente para compensarles por la cesidn. Por su parte el Ayuntamiento recibe esta en justa
compensacion por el excedente de aprovechamiento.

5. No se delimitarén Unidades de Ejecucién cuyo aprovechamiento subjetivo sea superior al
aprovechamiento objetivo.

Art.3.2.- Actuaciones Aisladas (B)

En el suelo sujeto a Actuaciones Aisladas se podrdn otorgar licencias de edificacion para las
parcelas edificables, cuando estén urbanizadas con la condicidon de solar o, también, cuando el
peticionario asegure estas condiciones:

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

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

c) Se comprometa, en documento publico (escriftura o acta de comparecencia ante el
Secretario del Ayuntamiento) a no utilizar la edificacién hasta que haya urbanizado, y hayan sido
recibidas las obras de conformidad por el Ayuntamiento.
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d) Se comprometa a imponer los anteriores compromisos en las transmisiones de dominio o
uso del inmueble.

e) Deposite en la Intervencion Municipal de Fondos un aval bancario que cubra los costes de
urbanizacion. Se comprobard que el aval se expide con cardcter solidario y renuncia del derecho de
excusion y que responde de la obligacion de urbanizar en el plazo fijado en la licencia. El aval sera
indefinido y se cancelard tras la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion.

f) Se haga constar en la licencia que ésta queda condicionada al cumplimiento de esos
compromisos y en ella se haga advertencia al sefor Notario y al senor Registrador de la Propiedad que
en la declaracién de obra nueva en construccion que el primero autorice y el segundo inscriba, debe
dejarse constancia, de que los compromisos mencionados condicionan la eficacia de la licencia y la
definitiva adquisicion del derecho a edificar.

2. Los propietarios de terrenos dotacionales urbanos necesarios para urbanizar las parcelas
urbanas podrdn acordar con los propietarios de dichas parcelas la realizacion de las Actuaciones
Aisladas repartiéndose el aprovechamiento de éstas como convengan.

3. En defecto de acuerdo el Ayuntamiento de oficio o a instancia de alguno de los afectados
podrd aprobar un Programa gue asegure la urbanizacién de los ferrenos vy la justa distrioucion de los
aprovechamientos.

4. Los propietarios de los terrenos dotacionales urbanos distintos de los anteriormente
mencionados podran:

a) Transferir su aprovechamiento subjetivo a una unidad de ejecucion que tenga excedente de
aprovechamiento  suficiente para albergar la  transferencia.  Podrdn  transferr 1,0 m?m?de
aprovechamiento.

b) Ser objeto de expropiacion. Los interesados pueden pedir la expropiacion a los cinco anos
contados desde gue el terreno tenga la calificacién urbanistica de suelo dotacional. La Administracion
puede acordarla incluso antes cuando sea necesaria para la realizacion de obras publicas o ejecucion
de equipamientos.

Art.3.3.-Oftros terrenos. (B)

1. Los propietarios de los terrenos dotacionales urbanizables de la Red Primaria o Estructural
podran:

a) Transferir su aprovechamiento subjetivo a una unidad de ejecuciéon que tenga excedente de
aprovechamiento suficiente para aloergar la  transferencia.  Podrdn  transferir el 90%  del
aprovechamiento tipo de su drea de reparfo.

b) Ser objeto de expropiacion. Los interesados pueden pedir la expropiacion a los cinco anos
contados desde gue se encuentren en esa situacion urbanistica. La Administracion puede acordarla
incluso antes cuando sea necesaria para la readlizacidon de obras publicas o ejecucidon de
equipamientos.

2. Los suelos dotacionales urbanizables de la red Primaria o Esfructural (red viaria o
equipamientos) intermos a un sector de Suelo Urbanizable, se integrardn en la reparcelacion de las

NORMAS URBANISTICAS



@ "

AYUNTAMIENTO DE RIOLA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Unidades de Ejecucién del Plan Parcial del Sector. En Suelo Urbanizable con ordenacion pormenorizada
(SUB/P) se infegrardn en el Proyecto de reparcelacion de la unidad de ejecucion en la que se
encuentren.

Art.3.4.- Actuaciones Integradas. (B)

1. Las Actuaciones Infegradas se gestionardn mediante Programas. Los Programas tendrén el
contenido regulado por el articulo 29 de la L.R.A.U. y se framitardn de conformidad con lo dispuesto en
la misma, especialmente en sus articulos 44 y siguientes. Para cada Actuacion Intfegrada ha de haber
un Programa. Cada Actuacion Integrada ha de comprender una unidad de ejecuciéon o varias
unidades de ejecucion completas.

2. La Gestiéon de las Actuaciones Integradas podrd organizarse de dos maneras:

a) Que el Ayuntamiento las gestione indirectamente, limitdndose a dirigir y supervisar las
actuaciones y encomenddndole la ejecucién de la urbanizacion y la iniciativa de actuaciéon a un
Urbanizador particular, que se responsabilice y comprometa a gestionarlas, prestando las oportunas
garantias.

b) Que las gestione directamente el Ayuntamiento. En este caso el propio Ayuntamiento serd el
“Urbanizador”.

3. La decision sobre cual de las dos formulas se utiiza en cada caso la adoptard el
Ayuntamiento al aprobar el Programa de la Actuacion Integrada. El Programa también designard al
Urbanizador, establecerd las garantias y compromisos a prestar y asumir por éste, los plazos de
ejecucion de la urbanizacion y regulard las relaciones entre el Urbanizador y 1os propietarios afectados.

4. Solo puede actuar urbanisticamente sobre una unidad de ejecucion o terreno sujeto a
Actuacioén Integrada, la propia Administracion o un Urbanizador a quien ésta le haya adjudicado la
gestidn de un Programa. Una vez ejecutado el Programa, los propietarios de los solares ya uroanizados
tienen derecho a edificarlos para materializar su aprovechamiento subjetivo.

5. La iniciativa de promover un Programa la pueden tomar indistintamente la Administracion y
los particulares. Después de la informacion publica, al aprobar el Programa el Ayuntamiento escogerd
la férmula de gestion mds adecuada segun las circunstancias y mediante acuerdo razonado.

6. Los particulares que promuevan un programa no fienen que ser necesariamente propietarios
de los terrenos afectados, si bien antes de aprobar el Programa el Ayuntamiento valorard las
alegaciones que presenten durante la informacién publica. Si son los propietarios quienes primeramente
toman una iniciativa para desarrollar un Programa y convertirse en Urbanizadores (0 para apoyar que un
tercero, de acuerdo con ellos, se convierta en Urbanizador), podrdn solicitar los beneficios del Régimen
de Adjudicacion Preferente previstos en el articulo 50 de la L.R.A.U..

7. El Programa tendrd los contenidos expresados en el nimero anterior y se compondrd de un
documento técnico y un documento juridico. El documento técnico consistird en un anfteproyecto de
urbanizaciéon o en un Proyecto de Urbanizacién completamente terminado para la correspondiente
unidad de ejecucion objeto de la Actuacion Integrada. El documento juridico, cuando el Programa sea
de iniciativa particular para gestion indirecta, consistird en un convenio urbanistico en el que se detallen
los compromisos que asume responsablemente el Urbanizador, se fiien garantias de cumpliros vy se
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regulen sus relaciones con el Ayuntamiento y con los propietarios afectados, todo ello conforme a la
vigente L.R.A.U.

El Ayuntamiento, mediante ordenanza municipal, podrd regular dentro de los limites fijados por
la Ley, los contenidos minimos de los compromisos que deberd asumir el Agente Urbanizador en las
Actuaciones Integradas de iniciativa particular.

Art.3.5.-Objetivos imprescindibles del Programa (B)

Todo Programa habrd de servir para cumplir los siguientes objetivos imprescindibles de las
Actuaciones Integradas:

a) Ceder gratuitaomente al Ayuntamiento los terrenos dotacionales (incluidos viarios)
comprendidos dentro de la unidad de ejecucion.

b) Compensar al Ayuntamiento por los excedentes de aprovechamiento que contenga la
unidad de ejecucién, normalmente cediendo el 10% del aprovechamiento-tipo.

c) Urbanizar completamente la unidad de ejecucion.

d) Compensar a cada propietario por su aprovechamiento subjetivo, preferentemente
adjudicandole parcelas edificables.

e) Redlizar tfodas las obras necesarias para la adecuada insercion de la nueva urbanizacion en
las redes generales de servicios e infraestructuras. Es obligatoria la conexidon de cada sector con la red
de infraestructura viaria y de servicios existentes.

Art.3.6.-Papel del Urbanizador (B)

1. El Urbanizador promueve, realiza y financia la obra de urbanizacidon para convertir las
parcelas en solares. También es quien elabora el proyecto de urbanizacion y los proyectos de
reparcelacion gue sean necesarios, impulsa las actuaciones, eleva propuestas al Ayuntamiento y debe
negociar con los propietarios afectados para alcanzar el maximo consenso posible en la ejecucion de
la Actuacion. Si el Urbanizador no realiza la urbanizacion y las gestiones que le corresponden dentro de
los plazos concertados en el Programa, el Ayuntamiento le podrd incautar las garantias con las que
responde de sus obligaciones.

2. El Ayuntamiento aprueba los Proyectos de Urbanizacion y reparcelacion, vigila que el
urbanizador cumpla sus compromisos y le exige responsabilidades en caso de incumplimiento. También
dirime los conflictos que se susciten entre el Urbanizador y cualquiera de los propietarios afectados,
especialmente mediante la aprobacidon, cuando sea necesario, de proyectos de reparcelacion
forzosa. En los casos de gestion directa, el mismo Ayuntamiento serd Urbanizador.

3. El Urbanizador tiene derecho a resarcirse de su inversion en urbanizacion y gestion por cuenta
de los propietarios. Esto podrd hacerse de dos modos:

a) Reservéndole al Urbanizador algunas parcelas edificables dentro de la Actuacién Integrada
equivalentes en valor econdmico a su esfuerzo inversor. En este caso el urbanizador financia la
urbanizacion, los propietarios reciben solares urbanizados, ofra parte de los solares se los reserva el
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Urbanizador a cambio de redalizar las obras y organizar la gestion; y el Ayuntamiento dirige y aprueba los
términos en que se desarrollan las Actuaciones recibiendo las cesiones gratuitas que legalmente le
correspondan. El Ayuntamiento deberd hacer frente al coste de urbanizacion que le corresponda por el
aprovechamiento que recibe.

b) Repercutiendo a los propietarios cuotas de urbanizacion segun lo previsto en el articulo 72
de la L.RA.U.. En este caso, el Urbanizador (Que puede ser el propio Ayuntamiento) gestiona la
actuacion y se responsabiliza de readlizar las obras de urbanizacién. Los propietarios reciben parcelas
edificables, cada cual en proporcién a su derecho y pagan al Urbanizador, guedando sus parcelas
registralmente afectas a la obligacion de pagar. Esta formula pueden solicitarla los propietarios, como
altemativa a la opcidn a) anterior.

La modalidad escogida en cada Actuacion Integrada y la valoracion exacta de los respectivos
derechos serdn establecidas en su correspondiente Programa. El pago en terrenos y en metdlico puede
coexistir en un mismo Programa para diferentes propietarios.

Art.3.7.-Relaciones entre Urbanizador y propietarios (B)

1. Las relaciones entre el Urbanizador y 1os propietarios para cumplir los objetivos del programa
se desarollaran preferentemente mediante acuerdos voluntarios entre las partes afectadas. Estos
acuerdos podrdn, en su caso, formalizarse mediante expediente de reparcelacion voluntaria.

2. El expediente de reparcelacion voluntaria se tramitard del siguiente modo: los interesados
presentardn al Ayuntamiento una escritura publica por la que se otorguen las cesiones gratuitas de
terrenos al Ayuntamiento y se le compense por los excedentes de aprovechamiento que le
correspondan; se adjudiguen las fincas resultantes de la reparcelaciéon como libremente convengan las
partes; se acuerden la indemnizaciones reciprocas que correspondan por defecto de adjudicacion; el
urbanizador, en su caso, preste garantias adicionales a satisfaccion de los afectados para asegurar que
los terrenos o cantfidades que recibe en concepto de retribucion por su labor serdn efectivamente
destinadas al fin para el que las recibe. A la escritura se acompanara plano  protocolarizado
notariaimente en el que se identifiquen graficamente los terrenos afectados y su destino y nota simple
del Registro de la Propiedad que de razdén de gue los terrenos cedidos al Ayuntamiento son de quien los
cede y estdn libres de cargas. Al Ayuntamiento le corresponde aprobar el acuerdo alcanzado si es
conforme a derecho y no perudica los intereses publicos, ni defrauda el cumplimiento de las
obligaciones de los afectados.

3. Si no fuera posible el acuerdo entre los afectados, el Urbanizador formulard un proyecto de
reparcelacion forzosa y el Ayuntamiento lo aprobard, en su caso, con las rectificaciones legamente
procedentes, todo ello segun los articulos 68 a 70 de la L.R.A.U..

4. Los Programas sélo se gestionardn por expropiacion en 1os casos excepcionales en que
concurran razones de interés general que asi lo aconsejen o cuando el urbanizador sea la propia
Administracion y asi lo acuerde ésta por razones justificadas de interés publico.
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Art.3.8.-Garantias del Urbanizador (B)
El urbanizador, cuando sea persona particular debe prestar las siguientes garantias:

a) Aval o fianza, como minimo del 7% del coste de las obras de urbanizacion previstas para el
conjunto de la unidad de ejecucion y las conexiones externas que sean precisas, antes de iniciar la
actuacion, al aprobarse el Programa.

b) Aval fianza o garantia hipotecaria de su obligacidon de responder del pago del coste de las
obras de urbanizacién equivalentes a las retribuciones que perciba anticipadamente por cuenta de los
propietarios. Esta garantia se prestard en favor del Ayuntamiento, quien, en caso de incumplimiento la
ejecutard vy utilizard los fondos obtenidos para concluir la urbanizacién pendiente. Se puede eludir la
prestacion de esta segunda garantia cuando el propietario que retribuye y el urbanizador retribuido
lleguen a un acuerdo privado y asi le conste al Ayuntamiento fehacientemente.,

c) La garantia a la que hace referencia el articulo 3.2 de estas normas, cuando el Urbanizador
pretenda la edificacion simultdnea a la urbanizacion de sus propias parcelas.

Art.3.9.-Compensacién de excedentes de aprovechamiento al Ayuntamiento. (B)

La compensacion de excedentes de aprovechamiento se podrd realizar de alguna de estas
maneras:

a) Adjudicdndole al ayuntamiento parcelas edificables dentro de la Actuaciéon Integrada al
aprobarse el proyecto de reparcelacion. El Ayuntamiento se hard cargo de los gastos de urbanizacion
de las mismas, bien en metdlico, bien mediante la cesidn de un porcentaje de ellas al Urbanizador.

b) Transfiiendo aprovechamientos subjetivos desde fuera de la unidad de ejecucion.

c) Subsidiarimente, cuando razones de interés publico local asi lo aconsejen, los interesados
podrdn compensar al Ayuntamiento en metdlico, habiéndose de destinar los fondos a aumentar el
patrimonio municipal de suelo o a la adquisicion de terrenos dotacionales sujetos a expropiacion. Esta
posibilidad habrd de estar contemplada en el Programa y requerird una valoracion rigurosa del
aprovechamiento compensado, previo informe técnico municipal y cumpliendo los demds requisitos
legales.

Art.3.10.-Licencias de edificacién en unidades de ejecucién (B)

1. No se podrdn conceder licencias de edificaciéon o parcelacion para los terrenos sujetos a
Actuaciones Integradas hasta que se apruebe el corespondiente Programa, salvo en los términos
dispuestos por el articulo 10 y la Disposicion Adicional Séptima de la L.R.A.U..

2. Una vez aprobado el Programa y estando el mismo completamente desarrollado, en los
terrenos sujetos a Actuaciones Integradas se podrdn conceder licencias cuando la correspondiente
parcela ya haya adqguirido la condicién de solar.

3. Cuando esté aprobado el Programa pero no completamente desarrollado vy la parcela no
tenga todavia la condicién de solar, se podrdn conceder licencias de edificacion simultdnea a la
urbanizacion cuando se cumplan las siguientes condiciones:
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a) Que se hayan cedido al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos dotacionales de la unidad
de ejecucién vy si la cesidn se hubiera producido por reparcelacion, que sea firme en via administrativa
el acuerdo aprobatorio de la misma.

b) Que, ademds de Programa aprobado y Urbanizador designado, exista proyecto de
urbanizacion aprobado definitivamente.

C) Que sea hayan ejecutado las obras exteriores de conexion a las redes generales de servicios
e infraestructuras necesarias para desarrollar la Actuacion Integrada o estén en la situacion del punto e)
siguiente.

d) Que se esté cumpliendo el plan de etapas de urbanizacion previsto en el Programa.

e) Que sea técnicamente posible concluir las obras de urbanizacidon necesarias para dotar de
la condicién de solar la parcela que se pretenda edificar al fiempo de terminar la edificacion.

f) Que el propietario de la parcela haya contribuido plenamente a laos cargas de la
urbanizacion y no queden excedentes de aprovechamiento pendientes de compensacion en dicha
parcela.

Q) Que se le de audiencia al Urbanizador (si no fuera el Ayuntamiento, ni el propio peticionario
de licencia) sobre los dos extremos sehalados en las letras anteriores.

h) Si el peticionario de licencia fuera el propio Urbanizador quedard sujeto a todas las
condiciones dispuestas en estas normas.

i) Si el peticionario de la licencia no fuera el urbanizador, cabrdn dos posibilidades:

-Que el Urbanizador haya prestado garantias ante el Ayuntamiento por las que asegure el pago
del integro valor de las obras necesarias para convertir en solar la parcela para la que se solicita
licencia conforme al articulo 3.8. En este caso bastard con que el urbanizador en el frdmite de
audiencia se comprometa a tener terminada la urbanizacion antes de que termine el plazo fijado en la
licencia para redlizar la edificacion.

-En caso contrario, el Urbanizador y el peticionario de la licencia (si no fueran la misma persona)
deberdn llegar a un convenio y elevarlo a aprobacién municipal por el que fijlen, conforme al articulo
29.11 de la L.R.A.U. quién de ellos se compromete a redlizar simulténeamente a la edificacion cada
una de las obras de urbanizacidon necesaria para convertir la parcela en solar. Dicho acuerdo se
acompanard de un aval (o varios) para asegurar esa obligacion por igual valor que el coste de las
obras necesarias para convertir en solar la parcela correspondiente.

i) El peticionario de la licencia debe comprometerse, en todo caso, a no utilizar la edificacion
hasta que esté concluida la urbanizacion y a imponer esa condicién en las cesiones de dominio o
propiedad sobre el inmueble. Este compromiso debe formalizarse en documento publico adjunto a la
licencia y como condicién de ella con solicitud al sefor notario y al sefior registrador de la propiedad
para que la escrituren e acompanard junto a la declaracién de obra nueva en construccion
correspondiente.

Hasta que se cumplan las indicadas condiciones en el suelo sujeto a Actuaciones Integradas
sdlo se podrdn hacer obras estrictamente provisionales o asociadas a obras publicas.
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Art.3.11.- Obligacién legal de urbanizar. Obras de urbanizacién a costear
por los propietarios. (B)

1. Son cargas de la urbanizacion que todos los propietarios incluidos en una Actuacion
Integrada deben retribuir en comun al Urbanizador:

A) El coste de las obras, proyectos e indemnizaciones expresados en el articulo 67 1.A de la
L.R.A.U., respecto a las inversiones necesarias para lograr la urbanizacion de la unidad de ejecucion,
incluso el mobiliario urbano y las redes de gasificacion y telefonia- si las prevé el Proyecto de
Urbanizacion-.

No obstante, el Urbanizador y los propietarios tendrdn derecho a reintegrarse de los costes que
sufraguen para extensiones de las redes de suministros, con cargo a las companias que presten el
servicio, salvo la parte comrespondiente a las acometidas propias de la Actuacion. Todo ello se entiende
sin perjuicio de las previsiones que especificamente establezca la reglamentacion del correspondiente
sernvicio.

B) En su caso, las inversiones reguladas en el arficulo 30.2 de la L.R.A.U. cuando, por las
caracteristicas excepcionales de la Actuacion, asf se disponga en el Programa.

C) Las obras de rehabilitacion de edificios o elementos constructivos impuestas por el
Programa, sin perjuicio del derecho al reintegro, con cargo a los propietarios de aquellos, de la parte
del coste imputable al contenido del deber normal de conservacion.

D) El beneficio empresarial del Urbanizador por la promociéon de la Actuacion y sus gastos de
gestion por ella.

2. Los gastos generados por la recaudacion ejecutiva de las cuotas de urbanizacién o
derivados de la rescision de cualesquiera derechos, contratos u obligaciones que graven las fincas o
disminuyan su valor en venta, serdn soportados por sus correspondientes propietarios.

3. En todo caso las obras a considerar se extenderdn hasta su conexién con los redes de
Servicios y viales necesarias para una plena funcionalidad.

4. En unidades de ejecucion y en proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias, a las obras
mencionadas se anadird la canalizacion telefénica subterrdnea.

Los propietarios tienen derecho al pago por las companias de servicios del coste de ejecucion
de sus redes, de acuerdo con lo previsto en la legislacion y normativa sectorial de aplicacion.

5. En suelo urbanizable es obligatoria la conexién de cada sector con la red de infraestructura
viaria y de semvicios existentes, siendo estas obras de urbanizaciéon a cargo del sector. El Programa de
Actuacion asumird todas las obras necesarias para la adecuada insercion de la nueva urbanizacion en
las redes generales de servicios e infraestructuras.

Art.3.12.- Especialidades en suelo no urbanizable. (B)

En suelo no urbanizable no se permitirdn otras obras de urbanizacidn que las
excepcionalmente autorizadas por una Declaracion de Interés Comunitario otorgada de conformidad
con lo dispuesto por la Ley 4/1.992 y Ley 2/1.997 de la Generalitat Valenciana y las obras publicas
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correspondientes a las infraestructuras de la estructura general y orgdnica del tenitorio previstas en este
Plan o autorizadas a tenor de lo que previene el arficulo 7 de dicha Ley 4/92 y arficulo 2 de la Ley 2/97.
Sin perjuicio de ello las obras de edificacidon que se autoricen segun el articulo 8.1 de la mencionada

Ley deberdn garantizar la depuracién de los residuos y vertidos a los que puedan dar lugar los
correspondientes implantaciones.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICION JURIDICA DE SOLAR.

Art.3.13.- Condicién juridica de solar. Caracteristicas que debe reunir una parcela
para cumplir con ella. (B)

Son solares, las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo caracteristicas
adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne la ordenacién urbanistica, estén
ademds urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas por el
Plan. Para que las parcelas tengan la condicidn de solar se exigird su dotacién, al menos, con estos
servicios:

a) Acceso rodado pavimentado desde las redes existentes.

b) Tener pavimentada y abierta al tréfico publico, al menos hasta el eje de calle, la via o vias a
las que de frente la parcela. Cuando el terreno al ofro lado de la calle sea suelo no urbanizable o
carezca de aprovechamiento, deberd estar urbanizada la totalidad de la anchura de la calle. Si tiene
frente directo a jardines publicos, estos deberdn estar ejecutados en una banda de ancho minimo de
10m. Si tiene frente a plaza, deberd estar urbanizada la totalidad del viario y parte de la plaza o zona
peatonal a que dé frente la parcela, con un mMdaximo de 12m. Las caracteristicas técnicas para la
pavimentacion de las vias serdn las determinadas por Ordenanza Municipal.

c) Contar con encintado de aceras y alumbrado publico en la via o vias a las que de frente la
parcela. En cualquier caso se asegurard un nivel minimo de luminaria de 2 cd/m?con farolas que
cumplan las normas y prescripciones técnicas municipales y como minimo, de las mismas
caracteristicas presentes en las zonas mds proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el drea urbanizada mds cercana deberd disponer,
asi mismo, de alumibrado publico en las mismas condiciones que se prescriben para la propia parcela.

d) La parcela dispondrd de evacuacion de aguas residuales por sistema ejecutado de
acuerdo con las ordenanzas y conectado a la red de alcantarillodo prevista en el proyecto de
urbanizacion.

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

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

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

g) La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas de las ya
mencionadas, sdlo serd preceptiva, a efectos de la consideracion de solar, cuando asi lo estipule un
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instrumento de planeamiento formulado en desarrollo del presente Plan. También podrd establecerse
dicho requisito, con cardcter general a los demds efectos, mediante Ordenanza Municipal.
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CAPITULO TERCERO: CONSERVACION DE LA EDIFICACION.

Seccién Primera: El deber normal de conservacion.

Art.3.14.- Obligacién de conservar (B)

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

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

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

Art.3.15.- Condiciones de seguridad, salubridad y omato publico. (S)

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

a) De seguridad: las consfrucciones deberdn mantenerse con cerramientos y cubiertas
estancos al paso del agua y la humedad, contar con proteccidon de su estructura contra la accién
corrosiva de los elementos y de los agentes agresores. Conservar 1os materiales de revestimiento de
fachadas y cobertura de modo que no ofrezcan riesgo de caida. También deberdn contar con
proteccién contra accidentes mediante antepechos, barandillas y ceramientos en condiciones. Las
instalaciones eléctricas y motores de elevacion o presién para ascensores y agua asi como el
pararrayos y las instalaciones de gas o calefaccion si las hubiera, deberdn cumplir la normativa de
seguridad vigente. En el caso de edificios sin habitantes, éstos deberdn quedar cerrados y preservados
contra ocupaciones ilegales.

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

c) De ormnato: se deberdn mantener las fachadas limpias y bien pintadas reponiendo los
materiales de revestimiento e imposta cuando sea preciso para adecentarla. En iguales condiciones se
mantendrdn los jardines, mobiliario y vallado, si los hubiere, y los demds elementos privativos en el
interior o cerramientos visibles desde la via publica.
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d) Los solares deberdn ser mantenidos limpios de vegetacioén y restos de inmundicias, vallados
con cerramiento permanente de 2,00 metfros de altura. Estos vallados deberdn tener adecuada
presencia, consistencia v resistencia, cercando la alineacion oficial. Deberd propiciarse el adecuado
fratamiento de la superficie del solar para evitar el riesgo de accidentes.

e) Los carteles, anuncios luminosos y marguesinas, solo se podrdn emplazar, previa licencia
municipal, en los lugares y condiciones que se establezcan por Ordenanza del Municipio y, en ausencia
de ella, cumpliendo lo previsto en el art. 3.16 siguiente de estas Normas. Las marquesinas deberdn
cumplir lo dispuesto en las Ordenanzas Generales de la Edificacion contenidas en estas Normas. Todos
estos elementos deberdn ser mantenidos sin deterioro en tanto permanezcan visibles desde la via
publica.

Art.3.16.- Adecuacién al ambiente de las obras sobre edificaciones. (B)

Las edificaciones deberdn construirse y mantenerse en condiciones ornamentales adecuadas
al ambiente donde se ubiquen. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 3 de la L.R.A.U., el
Ayuntamiento denegard, llegado el caso, licencia para la ejecucion de obras o para la instalacion de
elementos visibles en las fachadas de los edificios si desvirtuaran o afearan el aspecto exterior de éstas
o vinieran a resultar estéticamente inadecuadas al entomo circundante, pudiendo exigir la demolicion
de las ya existentes y la restitucion del inmueble a su aspecto originario. Las actuaciones sobre fachadas
existentes se gjustardn a lo regulado en las Ordenanzas Generales de la Edificacion.

Art.3.17.- Ordenes de ejecucion y limite del deber de conservacion. (B)

1. EIl cumplimiento de los deberes de conservacion por la propiedad podrd requerirse
mediante orden de ejecucion dictada por el Ayuntamiento; la desobediencia de éstas dard lugar a la
imposicidon de las sanciones legalmente previstas y a la ejecucién municipal subsidiaria a costa del
propietario o a la expropiacién-sancion del inmueble en los términos autorizados por la L.R.A.U..

2. No obstante, cuando la orden de ejecucion excediere el limite del deber normal de
conservacion, el propietario tendrd derecho a que la Administracion de la que emane la orden de
reparar, financie o asuma aguella parte del coste de la reparacion que exceda el exceso sobre el
deber normal de conservacion.

3. Las obras de reparacion sujetas a este regimen, no incluirdn en ningdn caso las mejoras que
incrementen el valor originario del edificio sin perjuicio de o que, de mutuo acuerdo, puedan convenir
la Administracion y el inferesado en orden a la mayor rentabilidad y perdurabilidad de la operacion.
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Seccidn Segunda: Contenido Normativo del Catdlogo de Proteccion.

Art.3.18.- Catdlogo (B)

1. El Plan General contfiene, entre sus determinaciones, un Catdlogo de Bienes y Espacios
Protegidos en el que se determinan los elementos construidos, sujetos a régimen de protecciéon y la
categoria normativa a la que se adscriben.

2. Se entiende por nivel de proteccién el régimen normativo que determina la clase de obras
gue, en general, se pueden efectuar sobre cada edificio o inmueble. El nivel de protecciéon se
establece en el catdlogo atendiendo, prioritariamente, a los valores arquitectdnicos o uroanisticos que
presentan las edificaciones incluidas en el mismo.

3. El Catdlogo del presente Plan General podrd ser desarrollado mediante un Anexo que
detalle los elementos protegidos de cada edificio. Este Anexo serd sometido a un trdmite idéntico al de
un Catdlogo de edificios protegidos.

4. Hosta tanto no se redacte el citado Anexo, se entenderdn como elementos protegidos:

a) En edificios protegidos con nivel 1 (infegral): la totalidad de la edificaciéon, excepto los
elementos anadidos no propios del estilo original, o que no guarden relacién con el estilo del conjunto
del edificio.

b) En edificios protegidos con nivel 2 (parcial): la fachada o fachadas gque recaigan a via
publico o a parcela privada, ain cuando no sean visibles desde la via publica, asi como las cubiertas
del edificio, excepto los elementos impropios del estilo original y que fuesen anadidos posteriores no
coherentes con el conjunfo. Se entenderdn también objeto de proteccidn aquellos elementos interiores
de las partes comunes 0 nobles del edificio (escaleras, salones, zaguanes, etc.) que tengan un valor
patrimonial o artistico que justifique su conservacion. Se considerardn, por Ultimo, elementos protegidos
el cenramiento de parcela y la jardineria o elementos aislados de la misma cuando guarden una
relacion visual y estilistica con el edificio objeto de proteccion.

c) En edificios protegidos con nivel 3 (ambiental): la fachada o fachadas que recaigan a via
publica y las cubiertas del edificio hasta la primera crujia recayente a via publica.

Art.3.19.- Enumeracion de los niveles de proteccion. (B)

1. Se incluyen en el nivel de proteccion integral las construcciones que deberdn ser
conservadas integramente por su cardcter singular o monumental y por razones histéricas o artisticas,
preservando sus caracteristicas arquitecténicas originarias.

2. Se incluyen en el nivel de proteccion parcial los edificios que por su valor histérico o artistico
deben ser conservados, al menos parcialmente, preservando los elementos definitorios de su estructura
arquitecténica y /o aguellos elementos constructivos singulares de intrinseco valor que existan en el
inmueble y, en todo caso, la fachada.

3. Se incluyen en el nivel de proteccidén ambiental los edificios cuya fachada o elementos
visibles desde la via publica, por su singularidad o su cardcter tradicional, o por su notable articulacion
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morfolégica con el entomo, contribuyen sensiblemente a conformar determinado ambiente, urbano o
rastico, de especial belleza o valor ambiental siendo de interés publico su presencia en el escenario
urbano o en el paisaje a fin de preservar esas caracteristicas ambientales.

Art.3.20.- Normas de aplicaciéon a los niveles de proteccion. (B)

a) Nivel de proteccién integral

Se estard a lo dispuesto en el articulo 93 del R.P.C.V., 6 norma de rango superior 0 equivalente que le
sustituya.

b) Nivel de proteccién parcial.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 94 del R.P.C.V., 6 norma de rango superior o equivalente que le
sustituya.

c) Nivel de proteccién ambiental

Se estard a lo dispuesto en el articulo 95 del R.P.C.V., 6 norma de rango superior 0 equivalente que le
sustituya.

En cualquier caso, no serd de aplicacion aguellas condiciones generales de la edificacion reguladas
en el Titulo Quinto que impidan o dificulten el corecto tratamiento de los edificios protegidos, salvo en
los casos de sustitucion previstos en el régimen de proteccion ambiental y, asi mismo, serdn de
aplicacioén los articulos 96y 97 del R.P.C.V.

Seccidn Tercera: De la ruina de los edificios

Art.3.21.- Definicién de ruina. (B)

Procederd la declaracién del estado ruinoso de la edificacion en los supuestos previstos por la
legislacion vigente.,

Se considerard que existe agotamiento generalizado de sus elementos estructurales o
fundamentales cuando su reparacion implique la reconstruccién de elementos estructurales de
extension superior a un fercio de la totalidad de los mismos. Se entiende por elemento estructural aquel
que presente una misidon portante y resistente reconocida en el cdiculo. La determinacion de la
extension antes aludida se verificard por cuantificacion pormenorizada, en unidades de medicion
habituales en proyecto, de los elementos estructurales y de la proporcion de cada uno en relacion con
el fotal compardndola con el detalle de la proporcion de cada clase de elemento que deba ser
reconstruido y ponderando el porcentaje que representen respecto a la totalidad integrante de la
estructura del edificio.

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

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

No procederd la aplicacion de coeficiente deflactor por razén de antigliedad, cuando este
concepto no constituya un motivo de depreciacion del inmueble dado su cardcter monumental o su
reconocido valor histérico.

Art.3.22.- Responsabilidad de la propiedad en caso de ruing. (B)

La declaracién administrativa de ruina o la adopcion de medidas de urgencia por la Administracion, no
eximird a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por
negligencia en los deberes de conservacion que les corresponden.

Art.3.23.- Consecuencias de la declaracién de ruina. (B)

1. La declaracién de la situacion legal de ruina debe disponer las medidas necesarias para
evitar eventuales danos fisicos y, ademds, proponer la declaracion de incumplimiento por el duefo de
su deber urbanistico de conservacion o manifestar, razonadamente, la improcedencia de esto Ultimo.

La propuesta de declarar el incumplimiento del deber de conservacion, formulada junto a la
declaraciéon de ruina legal, no serd definitiva ni surtird efecto sin previa audiencia de los interesados y
resolucion del Alcalde dictada a la vista de las alegaciones presentadas.

No procede declarar el incumplimiento del deber de conservacion si la ruina legal es causada
por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, ni cuando el dueno trate de evitarla con adecuado
mantenimiento y cuidadoso uso del inmueble, reparando sus desperfectos con razonable diligencia.

2. La declaraciéon de ruina legal respecto a un edificio no Catalogado, ni objeto de un
procedimiento de catalogacién, determina para su duefo la obligaciéon de rehabilitarlo o demolerlo, a
su eleccion.,

3. Si la situaciéon legal de ruina se declara respecto a edificio catalogado u objefo del
procedimiento de catalogacioén, el propietario deberd adoptar las medidas urgentes e imprescindibles
para mantenerlo en condiciones de seguridad. La Administracion podrd concertar con el propietario su
rehabilitacion. En defecto de acuerdo, puede ordenarle que la efectie otorgdndole la correspondiente
ayuda u ordenar la inclusiéon en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

4, Cuando la amenaza de una ruina inminente ponga en peligro la seguridad publica o la
integridad del patrimonio arquitecténico catalogado, el Alcalde podrd acordar el apuntalamiento y
ordenar el desalojo o adoptar las medidas urgentes y necesarias para prevenir o evitar danos en los
bienes publicos o a las personas. Excepcionalmente cabrd ordenar la demolicion cuando -no
fratdndose de edificio catalogado- ésta fuera imprescindible para impedir mayores perjuicios.
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El Ayunfamiento serd responsable de las consecuencios que comporte la adopcion
injustificada de dichas medidas, sin que ello exima al propietario de la integra responsabilidad en Ia
conservacion de sus bienes conforme a las exigencias de la seguridad, siéndole repercutibles los
gastos redlizados por el Ayuntamiento hasta el limite del deber normal de conservacion.

La adopcidn de las medidas cautelares dispuestas por el Alcalde, para evitar la ruina
inminente, no presuponen la declaraciéon de la situacion legal ruina.

5. La declaracion de ruina cuando ésta sea imputable a incumplimiento del deber normal de
conservacion determinard su inclusion en Registro Municipal de solares y Edificios a Rehabilitar,
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TITULO CUARTO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO PRIMERO: DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Art.4.1.- Definicién (B)

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

Art.4.2.- Ambito (B)

La delimitacion en cuyo dmbito opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable viene reflejada
con el cédigo SNU en la documentacion grdfica del Plan.

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

Art.4.3.- Division en zonas (B)

De acuerdo con lo establecido en el articulo 1.3 apartados A) y B) de la Ley sobre Suelo No
Urbanizable de la Generalitat Valenciana, el suelo No Urbanizable quedard dividido en las siguientes
zonas, cuya delimitacion figura en el Plano "C" de Calificacion del Suelo .

A) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion :

1. Zona de proteccién ecoldgica y medioambiental: Responde al Cédigo PM y comprende los
terrenos de mayor valor ambiental del municipio.

2. Zona de proteccién agricola. Responde al cédigo PA y comprende las dreas agricolas con
especial interés del término municipal.

3. Zona de proteccién de infraestructuras y dominio publico : Su cédigo es Pl y sus funciones
son la proteccién de las zonas de dominio publico, servidumbres e infraestructuras siguientes:

- Proteccion y reserva de la red viaria.

- Proteccién de vias pecuarias.

- Proteccién de la red de abastecimiento de agua potable.

- Proteccién de los centros de transformacion y tendidos eléctricos.

- Protecciéon del dominio publico hidrdulico.
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Su delimitacién expresa aparece en los planos de la serie C para la red viaria, tendidos
eléctricos y cauces publicos. Para el resto de casos, su limite es resultado de la aplicacién de la
legislacion sectoriall,

B) Suelo No Urbanizable de Regimen Comun:

1. Suelo No Urbanizable Comun de normativa general, su codigo es RC y recoge las dreas del
término municipal que no requieren una protecciéon especial, de acuerdo con lo previsto en el art. 1.1,
e) de la Ley del Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

Art.4.4.- Régimen urbanistico (B)

1. Elrégimen bdsico de este suelo queda sujeto a lo establecido en la Ley 4/92 de 5 de Junio
de la Generdlitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable (D.O.G.V. del 17/6/92) y la Ley 2/97 de 13 de
Junio de 1.997 que modifica dicha Ley 4/92, debiendo entenderse el contenido del presente Titulo
como determinaciones complementarias de dicha Ley.

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

3. El suelo no urbanizable deberd utilizarse de la forma en que mejor comesponda a su
naturaleza, con subordinaciéon a las necesidades de la comunidad. El confenido normal del derecho
de propiedad en suelo no urbanizable viene determinado por el rendimiento agropecuario o natural del
que fueran inicialmente susceptibles los terenos, segun la funcidén social que corresponde a su
explotacion. En ningln caso y a ningln efecto cabrd reconocer expectativas urbanisticas al suelo no
urbanizable.

4. Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontolégicos, mineraldgicos,
historicos u otros geoldgicos o culturales, en dreas cuyas determinaciones no resultaren adecuadas con
aqguellos y previa decision del Organismo o Entidad competente, los terrenos afectados quedardn
automadticamente sujetos a la suspensidon cautelar de las autorizaciones, licencias y permisos para
intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria modificacién del planeamiento o catalogacion,
para alterar la regulaciéon urbanistica de modo que se ajuste a la nueva situacion.

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

5. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que sustentan
la pertenencia de un terreno a una Zona de cdlificacion determinada, dicha circunstancia no serd
motivo suficiente para modificar su calificacion, sino que, por el contfrario, deberdn ponerse en prdctica
las medidas apropiadas para la regeneracion de las condiciones originarias.
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Art.4.5.- Parcelacién (B)

1. En el Suelo No Urbanizable sélo podrdn realizarse parcelaciones rusticas, que cumplirdn las
dimensiones minimas fijadas por la legislacion agraria.

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

2. Toda parcelacion en esta clase de suelo quedard sujeta a lo establecido en la Disposicion
Adicional Tercera de la Ley sobre Suelo No Urbanizable.

3. Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en esta clase de suelo. Se considerard
que una parcelaciéon tiene cardcter urbanistico cuando presente al menos una de las siguientes
manifestaciones:

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

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

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

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

e) Que la parcelacion sea coetdnea al encargo o redaccion de proyecto o a la realizacion de
cualesquiera actos de naturaleza privada o administrativa, tendentes a la edificacién con vistas a un
uso urbanistico prohibido para los terrenos.

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

Art.4.6.- NUcleo de poblacién (B)

En la zona RC se permitird la construccion de edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar
con las condiciones siguientes:

a) La parcela minima serd de 10.000 m?y la ocupacion méxima de parcela quedard sujeta a
lo establecido en la Ley 4/92 de 5 de Junio de la Generdlitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable
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(D.O.G.V. del 17/6/92) y Ley 2/97 de 13 de Junio de la Generalitat Valenciana de modificacion de la
anterior (DOGV 16/6/97) 0 normas de igual o superior rango que las sustituyan.

b) Tan sdlo podrd edificarse cuando en un circulo de 150 metros de radio con centro en la
vivienda en cuestién, no concurran mdas de tres viviendas incluida aguella que pretenda realizarse.

¢) Se sujetardn a una edificabilidad mdaxima de 0,04 m¥m?sobre parcela, con un mdaximo de
dos plantas (incluida la baja) y 7 metros de altura mdxima de cornisa. Por encima de la altura de
comisa se admitiran cubiertas inclinadas.

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

e) Deberd djustarse a las condiciones establecidas en el art. 10 de la Ley sobre Suelo No
Urbanizable de la Generalitat Valenciana, tramitdndose la solicitud de acuerdo con lo previsto en el art.
8 de dicha Ley.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES ESPECIFICAS.
Art.4.7.- Zona de proteccidn ecolégica y medioambiental (PM). (B)
1. Uso dominante: Proteccion del Medio Natural (Nme).

2. Usos prohibidos: Todos los restantes, salvo el de Esparcimiento en el medio natural (Nes) y el
agricola (Nag), que se entenderd restringido a las superficies agricolas preexistentes y debidamente
autorizadas por el érgano competente.

3. En la zona PM, podrdn readlizarse las obras tendentes a la mejor conservacion de los
elementos, naturales o artificiales, protegidos, segun las previsiones de la normativa sectorial aplicable.
Las obras a realizar se definirdn mediante Planes Especiales de Proteccidn que integren el conjunto de
actuaciones que se proyecten, con los usos permitidos para esta clasificacion.

Art.4.8.- Zona de proteccién agricola (PA). (B)
1. Uso dominante: Agricola (Nag).
2. Usos prohibidos:

- Residencial (R); salvo las edificaciones existentes (Run) con anterioridad al Plan General y
las gue se establezcan al amparo de lo previsto en el articulo 4.6 de estas Normas y estén
ligadas al cultivo y constituyan la primera vivienda del titular de la explotacion.

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

- Industrial (Ind)

- Almacén (Aim), excepto Am.la, pero con una superficie mdxima de 30 m? que se
permitird cuando esté vinculado a usos agrarios.

- Aparcamientos (Par), excepto los vinculados a usos dotacionales.
- Extractivos (Nex)

3. Usos permitidos: Se admitirdn Unica y exclusivamente si se justifica adecuadamente la
imposibilidad de ubicacién en el suelo no urbanizable de régimen comun los usos dotacionales de los
siguientes tipos: Das, Ded, Dsa, Dsc, Din 'y Dsr en los términos establecidos con anterioridad.

Art.4.9.- Zona de proteccion de infraestructuras y dominio publico (Pl). (B)

1. Le serd de aplicacion la reglamentacion especifica correspondiente a su naturaleza,
conforme a la legislacion sectorial vigente, debiéndose estar a las limitaciones de uso que de ello se
deriven. En fodo caso no se permitirdn otras construcciones que las propias de la infraestructura que se
trate de realizar.

El régimen de proteccidon de esta Zona podrd ser desarrollado mediante Plan Especial con
determinaciones particularizadas para cada elemento de la Red Primaria.
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2. Las vias pecuarias existentes en el término municipal fendrdn, en suelo no urbanizable, la
calificacion Pl

3. Enla zona Pl y junto a ella podrdn realizarse las construcciones e instalaciones vinculadas a la
ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

Art.4.10.- Red de caminos municipales integrada en la zona Pl. (B)

1. La red municipal de carreteras y caminos estd constituida por tfodos 1o que forman parte de
la infraestructura agraria y de comunicacion del Término Municipal, no integrados en la red bdsica ni
local de la Comunidad Valenciona o en la Red Provincial. Esta red forma parte de la zona de
Cudlificacién Pl y su trazado viene recogido en la carfografia base a escala 1:10.000 del presente Plan
General. Pertenecen concretamente a ella, 1os denominados caminos rurales, de dependencia de la
antigua Cdmara Agraria, asi como los caminos vecinales o de propiedades no dotados de estatuto
juridico propio (titulos de propiedad o servidumbre, comunidad de usuarios, etc.).

2. Se establece como zona de dominio publico, en el dmbito de estos caminos, toda la
anchura de la calzada y arcenes, los cuales estdn delimitados por sendas lineas situadas a las
siguientes distancias del limite de calzada:

- En caminos o tframos de camino de anchura inferiora 5 m.: 1 m. de arcén.
- En caminos o tframos de camino de anchura inferior a 7 m.: 2 m. de arcén.
- En caminos o tframos de camino de anchura superior a 7 m.: 3 m. de arcén.

En esta zona no se permite la redlizacidon de otras actividades que las directamente
relacionadas con la construccion, conservacion o explotacion de la via.

3. Los vallados de finca, gque se otorguen previa licencia municipal, se construirdn siempre
fuera de la zona de dominio publico establecida; excepcionamente podrd admitirse un vallado a
menor distancia cuando exista colindante con la calzada una acequia general de riego, cuyo cajero
exterior constituye, tradicionalmente, el linde de parcela consolidado.

4, Se establece como zona de proteccion un espacio delimitado por dos lineas situadas a 10
m. de la arista exterior de la calzada, en todos los casos. En esta zona no podrdn realizarse obras ni se
permitirdn otros usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién. No
se admite en esta zona nueva construcciéon ni edificacion alguna, salvo que estuviera directamente
vinculada con el uso agricola de la finca (apeados, regueros, etc.) y no comporten aumento de
volumen.

En las construcciones o instalaciones ya existentes en la zona de proteccion podrdn realizarse
obras de reparacién y mejora, previa la autorizacidn municipal corespondiente, siempre gue no
comporten aumento de volumen, ni incremento en el valor de expropiacion.

5. En ningln caso podrdn autorizarse obras o actuaciones en las zonas contfiguas a las
carreteras de la red municipal que disminuyan la seguridad de la via, dificulten el funcionamiento de la
misma o resulten en detrimento de las condiciones de drenaje preexistentes.
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Art.4.11.- Suelo no urbanizable de régimen comin de normativa general
(RC). (B)

1. Uso dominante: Agricola (Nag).

2. Usos prohibidos, salvo su autorizacion expresa mediante Declaracion de Interés Comunitario,
se prohiben los siguientes usos:

- Residencial (R); salvo las edificaciones tradicionales existentes (Run) con anterioridad al Plan
General y las que se establezcan al amparo de lo previsto en el articulo 4.6 de estas Normas.

- Terciario (Ter): excepto Tco.1a en edificios tradicionales ya existentes antes de la aprobacion
definitiva del presente Plan.

- Industrial (Ind), salvo lo previsto en el art. 4.11.6 de estas Normas.

- Aimacén (Alm), excepto Alm.1a, pero con una superficie mdaxima de 30 m2que se permitird
cuando esté vinculado a usos agrarios, de acuerdo con lo previsto en el art. 4.11.4. de estas Normas
Urbanisticas.

- Extractivos (Nex).

3. En RC se permiten usos dotacionales de los siguientes fipos: Das, Ded, Dsa, Dsc, Dep, Ded,
Dfs, Del y Dsr en los términos establecidos en el apartfado 6 de este articulo, asi como Din.6 (Estaciones
de servicio) con las condiciones sefialadas en el articulo 4.12. Los usos del grupo Din (infraestructuras)
se auforizan también en esta clase de suelo, sujetos a los trédmites condiciones de la Ley del suelo no
urbanizable de la Generadlitat Valenciana.

4, En la zona de Suelo No Urbanizable, RC se podrdn hacer construcciones ligeras o
instalaciones especificamente destinadas a explotaciones agrarias (invernaderos u otras andlogas), tales
como las que corresponden al uso Aim.1a, pero con una superficie méxima de 30 m2, siempre que
guarden relaciéon con la naturaleza y destino agricola de la finca, que deberd tener una superficie no
inferior a una Hectdreq, y se ajusten a los planes y normas reguladoras de la actividad agropecuaria,
cumpliendo las condiciones del art.11 de la Ley del Suelo No Urbanizable de la Generdlitat Valenciana.

No obstante, cuando las instalaciones requieran la realizacion de obras permanentes de
arquitectura, se exigird la autorizacién previa a la licencia regulada en el art, 8.1 de la Ley 4/92 y articulo
2 de la Ley 2/97, y se cumplirdin los requisitos urbanisticos a que se refieren los articulos 10y 11 de la Ley
del Suelo No Urbanizable, salvo exoneracion de ellos por exigencias de la actividad agraria justificadas
mediante el informe del érgano citado en el apartado precedente.

En los términos previstos por la legislacion aplicable, el Ayuntamiento podrd otorgar licencia
para instalacion de casetas para motores de riego, de superficie total no superior a 10 m2, vinculados a
parcelas de supetficie superior a 3.000 m2,

5. Se permitirdn, las obras de restauracion, acondicionamiento y reforma de los edificios
existentes destinados preferentemente a vivienda unifamiliar (Run) cuando su tfipologia responda a la
fradicional del lugar y tengan cardcter aislado.

Dichas obras se gjustardn a las limitaciones siguientes:
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- No ocupardn mds suelo que el comrespondiente a las edificaciones antiguas, quedando
prohibidas las ampliaciones.

- No se producird aumento de la altura total del edificio ni de su volumen global edificado,
aungue se permitird el aumento de superficie Util entre planos de fachada cuando no redundara en
demérito de los elementos propios o de interés presentes en el edificio o conformadores de su
estructura arquitecténica tradicional.

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

6. Las obras, instalaciones y servicios publicos que deban ejecutarse o instalarse en la zona RC
se ajustaran a lo previsto en el art.7 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la Generdlitat Valenciana.
Deberdn confar con acceso rodado aungue no se djuste estrictamente a las normas minimas de
urbanizacion y, siempre, con algun sistema eficaz de depuracion de vertidos para el caso de que no
pudiera realizarse conexion con la red de saneamiento urbano.

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

a) Actividades industriales, productivas y agropecuarias.
b) Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y esparcimiento y terciarias.

c) Actividades terciarias e industriales de especial importancia, en las condiciones reguladas
por el art, 20 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

- Deberdn contar con acceso rodado en condiciones adecuadas para el uso a establecer,
pavimentado y con ancho minimo de 6 m., conectado a la red viaria ejecutada y en servicio.
Contardn, asimismo, con sistema propio de depuracidon de aguas, de caracteristicas adaptadas al
efluente del uso a establecer, debidamente autorizado.

Art.4.12.- Obras e Instalaciones permitidas en suelo no urbanizable para
estaciones de servicio. (B)

En las bandas laterales de los viarios de la Red primaria o estructural E/RV, en Suelo No
Urbanizable, se podrdn disponer estaciones de servicio para el abastecimiento de combustible para los
vehiculos automoviles y actividades complementarias, ajustadas al frdmite y condiciones establecido
en el art. 8.1 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, asi como las
condiciones previstas en el articulo 2 de la Ley 2/97 de la Generalitat Valenciana, con las condiciones
gue se establecen a contfinuacion:

a) Sélo podrdn ubicarse en las siguientes zonas o subzonas:
- RC (Suelo No Urbanizable Comun).

- PI (Proteccion de infraestructuras y - dominio publico) respetando las determinaciones de la
vigente legislacion de carreteras.
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b) La superficie ocupable mdxima de la Estacién de servicio serd de 4.000 metros cuadrados.
La superficie cubierta no cerrada no serd superior a 600 metros cuadrados y los elementos de cubricion
se siftuardn a una altura no superior a 6 metros. Se admitird asimismo edificacién auxiliar, en una planta,
destinada a oficinas, uso comercial, y aimacén de la propia empresa y a servicios complementarios:
lavado engrase, efc., dicha edificacion auxiliar podrd ocupar una superficie no superior a 600 metros
cuadrados y con una altura total méxima de 4,50 metros. La edificacion deberd separarse un minimo
de 5 m. de lindes, admitiéndose que se adosen edificaciones auxiliares a lindes laterales, de una planta
de altura méxima y a lo largo de una longitud mdxima no superior al 15% de la longitud total del linde
al que se adosa.

c) Las estaciones de servicio dispondrdn de vias de cambio de velocidad calculadas
conforme a la Instruccion de Carreteras.

d) Se deberd prever en el interior de la estacion una zona de estacionamiento.

e) Las salidas de las estaciones de semwicio estardn retiradas, de cruces o enlaces de la
carretera a la que accedan, una distancia minima gue se determinard en funcién de la intensidad de
circulacién, de modo que se garantice la seguridad del acceso.

f) Las distancias minimas entre estaciones de servicio serdn las establecidas por la legislacion
especifica vigente.
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TITULO QUINTO: ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES

Art.5.1.- Introduccién. (B)

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

a) En Suelo Urbanizable y, en algun caso, en Suelo Urbano: las condiciones de ordenacion reguladas en
el Titulo Segundo de estas Normas. Es decir, la previa aprobaciéon de los instrumentos de planeamiento
correspondiente.

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

2. Los citas que se realizan en el presente titulo a las Normas de Habilitabilidad y Disefio HD.91
de la Generalitat Valenciana, deben entenderse referidas también a las normas que, en su caso,
pudieran sustituirlas con igual o superior rango.

3. Las limitaciones y determinaciones de este Titulo es de plena aplicacion en la edificacion a
realizar en cualgquier clasificacion de suelo del término municipal.

Art.5.2.- Condiciones de la Edificacion (B)

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

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

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

c) Condiciones funcionales de la edificaciéon (de iluminacion y ventilacidon, de accesos y circulacion
interior, de seguridad y salubridad, de habitabilidad y calidad dotacional de los locales).

d) Deberdn contar con su reserva de aparcamientos, los cuales se ajustardn en su caso a las
condiciones constructivas especiales que se regulan.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE PARCELA,

Seccién Primera: Dimensiones de la parcela

Art.5.3.- Parcela urbana (B)

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

Art.5.4.- Vinculacion entre edificacion y parcela (B)

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

2. Sblo procederd la segregacion de fincas o parcelas en las que existiera edificacion
consolidada, cuando restara aprovechamiento bastante y sin consumir, para radicarlo en la porcidon
segregada; pudiendo ésta, por si sola o por simultdnea agregacion a colindantes, permitir la confi-
guracion, al menos de parcela minima.

Art.5.5.- Segregacién y agregacién de parcelas (B)

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

2. Los notarios y registradores de la propiedad exigirdn, para autorizar e inscribir
respectivamente, escrituras de division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de licencia de
parcelacion o la declaracion administrativa de su innecesariedad, que los primeros deberdn testimoniar
en el documento, conforme al Art. 82.2 de la L.R.A.U.

3. Se considerard innecesaria la licencia de parcelacion para las segregaciones de fincas
que se produjesen cuando:

A) La divisidn o segregacion sea consecuencia de una reparcelacion o de un cesiéon -ya sea
forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa- a la Administracion, para que destine el terreno resultante de la
division al uso o servicio publico al que se encuentre afecto.

B) La division o segregacion tenga como fin separar las partes de una finca adscritas a
diferentes clasificaciones de suelo (urbano, urbanizable y no urbanizable) y las que tenga como objeto,
dentro del suelo urbanizable, segregar las partes de una finca que se encuentren en diferentes Sectores
o Unidades de Ejecucion.
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C) El correspondiente acto de disposicidn no aumente el nimero de fincas originariamente
existentes y cumpla las normas sobre su indivisibilidad establecidas por razones urbanisticas.

D) La divisidon o segregacion haya sido autforizada expresamente por el municipio con motivo
del otorgamiento de ofra licencia urbanistica.

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

5. No obstante, podrd concederse licencia de edificacion para parcela cuyas dimensiones no
alcancen las minimas si las circunstancias de consolidacion del entorno no permitieran su agregacion a
parcelas colindantes.

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

Art.5.6.- Definiciones y conceptos: lindes, medicién de superficie, parcela mdxima.

(B)

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

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

3. El Ayuntamiento podrd exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefalamiento
de los lindes de la mismna cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

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

5. Si se estableciera, o algun instrumento de planeamiento viniera a establecer, parcelas
mdximas, no podrdn redlizarse segregaciones o0 agregaciones de propiedades cuyo resultado sea la
formacion de parcelas superiores a la maxima.

Art.5.7.- Agregacién obligatoria de parcelas (B)
1. Todas las parcelas deberdn tener al menos un linde frontal.

2. Aguellas parcelas cuya agregacion a las colindantes sea precisa para permitit que éstas
tenga linde frontal, no serdn edificables en tanto no se produzca dicha agregacion. El cumplimiento de
esta condicidn se exigird ponderando las circunstancias de consolidacion de la manzana.

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

4. No serdn edificables las parcelas cuyas colindantes quedaran inedificables por si mismas o
sin posible agregaciéon con tercera no consolidada. Si las parcelas colindantes inedificables fuesen
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propiedad municipal se estard a lo dispuesto en la legislacién de Régimen Local sobre venta o permuta
a colindantes.

5. El Ayuntamiento de oficio podrd arbitrar los mecanismos oportunos, a fin de establecer las
compensaciones necesarias que puedan proceder parad la regularizacion de parcelas.

Seccidn Segunda: Condiciones de emplazamiento en la parcela

Art.5.8.- Concepto y Aplicaciéon (B)

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

Art.5.9.- Alineaciones (B)

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

Art.5.10.- Alineacién Exterior (B)

Es Alineacion Exterior la que sefala la separacion entre las parcelas edificables y la red viaria
publica y /o los espacios libres de uso publico. Se encuentra grafiada en el Plano D del Plan General.
Para su interpretacion y traslacion al terreno se tomard como referencia la cota liore entre lineas
dibujadas, tomando como referencia la edificacion existente reflejada en la cartografia base del Plan,
o aquellos hitos o puntos que resulten identificables. En los casos en que esta alineacion exterior
coincida con la linea de la edificacion existente, se tomardn las porciones de coincidencia como
referente prioritario para su fijacion.

Art.5.11.- Alineacién Interior (B)

Senadla la separacion entre la(s) porcidn(es) de parcela edificable que puede(n) sustentar
edificaciéon y la(s) que deben permanecer sin ella, de acuerdo con los coeficientes de ocupacion
mdxima de parcela que se fijan en cada zona de calificacion.
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Art.5.12.- Alineacién de Fachada (B)

Las Alineaciones de Fachada determinan la ubicacion de las fachadas en plantas por encima
de la baja, sehalando la intersecciéon de dichas fachadas con el Ultimo forjado del volumen inferior.

Art.5.13.- Rasante (B)
Se distinguen:

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

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

Art.5.14.- Distancia a lindes (B)

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

Art.5.15.- Retranqueo (B)

Es la distancia enfre la alineacion exterior y alineaciéon inferior, o en su caso alineaciéon de
fachada, medida sobre una recta perpendicular a aquella.

Art.5.16.- Separacién entre edificios (B)

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

Art.5.17.- Profundidad edificable (B)

Es la distancia, entre la alineacion exterior, y la alineacion de fachada interior, medida
perpendicularmente a aquella, en edificaciones no retranquedas de la alineacion exterior.
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Seccidn Tercera: Condiciones de ocupacion de |la parcela

Art.5.18.- Superficie ocupable (B)

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

2. Salvo indicacién en contrario, las construcciones subterrdneas podrdn ocupar en el subsuelo
la totalidad de la parcela edificable. No obstante si se sitian bajo patios de parcela o bajo espacios
libres de parcela, no podrd ocuparse Mmds del 50% de la superficie libre con consfrucciones
subterrdneas.

3. En los espacios libres, se admitird sobre rasante las construcciones abiertas (pérgolas,
ediculos, etc.), de 3,00 metros de altura mdaxima sobre rasante, destinadas al esparcimiento de los
usuarios de los espacios libres y, también, como elementos que permitan la adecuada insercién de las
rampas de acceso a garajes o estacionamientos que se puedan ubicar bajo los espacios libres. Estas
construcciones no podrdn ocupar, en ningun caso una superficie superior al 15% de la porcion de
parcela destinada a espacio libre.

Art.5.19.- Coeficiente de ocupacién (B)

1. Se entiende por coeficiente de ocupacién la relacion entre la superficie ocupable vy la
superficie de la parcela edificable.

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

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

Art.5.20.- Superficie libre de parcela (B)

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

Seccidon Cuarta: Aprovechamientos sobre Ia parcela

Art.5.21.- Superficie construida por planta (B)

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre 10s cerramientos
exteriores de la construccién. Las terrazas cubiertas computardn por el 50% de su superficie, siempre
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gue mds del 50% de su perimetro esté abierto. Si mds del 50% de su perimetro es cerrado, computard
al 100% de su superficie.

2. En el computo de la superficie construida por planta gquedan excluidos los soportales, los
pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas de uso publico o comunitario, excepto
las porciones cerradas que hubiera en ellas. El uso publico se garantizard mediante cesion de usos al
ayuntamiento, formalizada en Escritura Publica inscribible en el Registro de la Propiedad.

Art.5.22.- Superficie construida total (B)

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

Art.5.23.- Superficie Util (B)

Se entiende por superficie Util de una pieza o de un local la comprendida dentro del perimetro
definido por la cara interna de sus cerramientos: con el exterior, con otras piezas o locales del edificio o
con ofros edificios. Es superficie Util de una planta o del edificio, respectivamente, la suma de las su-
pefficies Utiles de las piezas o locales que intfegran una planta o la totalidad del edificio. Las reglas para
su computo serdn las establecidas en las Normas HD-?1 o, en su caso, en la normativa para edificios
acogidos a proteccion.

Art.5.24.- Edificabilidad (B)

Es el valor mdximo total, expresado en metros cuadrados de techo, de la edificacion sobre
rasante que podrd redlizarse en un terreno, mediante la aplicacién de los pardmetros geométricos
(alineaciones, nimero de plantas, profundidades edificables, ocupacion en planta, etc.) establecidos
por el Plan y /o mediante coeficientes de edificabilidad.

Art.5.25.- Edificabilidad asignada de modo geométrico (B)

1. Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones geométricas del Plan,
aguélla serd el resultado de multiplicar la superficie mdaxima ocupable (por la edificacion sobre rasante)
por el nimero mdaximo de plantas (incluida la baja) permitido por el Plan para cada porcion de la
parcela. Este modo de asignacion de edificabilidad se utiliza en el presente Plan General para las
cdlificaciones CAN y ENS.

2. Si como consecuencia de Estudios de Detalle, o por ofra causa prevista por el
planeamiento, la edificabilidad asignada geométricamente por el Plan se redistribuyera en la parcela,
no contfardn, a los efectos del computo de la edificabilidad, las superficies de los cuerpos salientes
(balcones, miradores, terrazas, etc.) que puedan construirse en funcion de las caracteristicas métricas y
fipoldgicas de las fachadas resultantes de la edificacion, atendiendo a las condiciones que se
establecen en las Ordenanzas particulares de cada Zona.
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Art.5.26.- Edificabilidad asignada de modo aritmético (B)

1. La edificabilidad asignada de modo aritmético se expresa en metros cuadrados construidos
por cada metro cuadrado de parcela neta y su notacion abreviada es m?m?, Este forma de definir la
edificabilidad se utiliza en el presente Plan General para la calificacion EDA y ALM.

2. Los metros cuadrados construibles mdximos sobre cada parcela serdn el resultado de
multiplicar su superficie neta entre lindes por el coeficiente de edificabilidad asignado por el plan a la
zona de calificacion urbanistica en gue se encuentre.,

3. A efectos de edificabilidad computable es indiferente el uso bajo techo, computando igual
el utilizado para usos terciarios, residenciales, industriales o de locales técnicos o nlcleos de acceso.
Las escaleras computardn planta a planta por su proyeccion horizontal.

4. A efectos de computo de edificabilidad el espacio bajo fecho abierfo computard al 50%,
siempre que su perimetro este abierto en mds de un 50% de su longitud. Quedan exceptuados los
espacios abiertos en planta baja, en calificacion EDA, como soportales, pasajes de accesos y uso
publico, y plantas bajas porticadas siempre gque sean de uso publico o comunitario, en cuyo caso no
computardn a efectos de edificabilidad.

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

6. El coeficiente de edificabilidad global o bruta se aplica sobre la superficie computable del
sector que corresponde. Se Uutiliza exclusivamente para definir la edificabilidad global del Suelo
Urbanizable no pormenorizado.
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CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Secciédn Primera: De la medicidn de la altura del edificio v sus plantas.

Art.5.27.- Altura del edificio (B)

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

Art.5.28.- Cota de referencia (B)

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

Art.5.29.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia. (B)

1. Edificios recayentes a un solo vial o espacio liore plblico en los que la linea de la edificacion
coincide con la alineacion exterior:

a) Si la rasante de la calle ftomada en la linea de la edificaciéon es tal que la
diferencia de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual
o menor gque 1,20 metros, la cota de referencia se establecerd en el punto medio
de la fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a 1,20 metros, se dividird la
fachada en los framos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es
decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea
igual o inferior a 1,20 metros, aplicando a cada uno de estos framos la regla
anterior, y fommando en consecuencia como cotas de referencia el punto medio
en cada framo.

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

a) La cota de referencia serd la cota del terreno natural en el centro geométrico o
baricentro de la parcela.
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Art.5.30.- Altura en unidades métricas. (B)

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

a) Altura de cornisa: es la gue se mide hasta la intersecciéon de la cara inferior del
forjiado que forma el techo de la Ultima planta con el plano de la fachada del
edificio en esta Ultima planta.

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

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

Art.5.31.- Altura en nimero de plantas (B)

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

Art.5.32.- Altura méaxima (B)

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

2. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicién, nimero de plantas vy
unidades métricas, ambas halbrdn de respetarse a la vez como mdximos admisibles.

3. Podrd edificarse sin alcanzar la altura méxima, salvo cuando se determine expresamente 1o
contrario en una zona de calificacion urbanistica.

Art.5.33.- Planta (B)

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

Art.5.34.- Planta badja (B)

Se entiende por planta baja aquella planta que tiene el pavimento del piso a una cota no
superior a 1,20 m. sobre la cota de referencia, ni a una cota inferior a 0,50 m. bajo la cota de
referencia. La altura libre de Planta Baja se determinard en funcién del uso y de las Ordenanzas
particulares de la Zona.
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Art.5.35.- Planta de piso (B)

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

Art.5.36.- Terrado o azotea (B)

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

Art.5.37.- Entreplanta (Enfrepiso o altillo) (B)

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

La altura libre de planta por encima y por debajo del forjado de suelo de la entreplanta no serd
inferior a 2,10 metros.

Art.5.38.- Altura de planta (B)

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

Art.5.39.- Altura libre de planta (B)

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

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

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

4. Para los locales destinados a espectdculos publicos la altura minima de suelo a techo sera
de 3,20 metros y de 2,80 metros hasta el falso techo si lo hubiere, siempre que no se incumpla el
reglamento de espectdculos en vigor.
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Seccidn Segunda: De la construccion bajo rasante

Art.5.40.- Planta Sétano (B)

1. Se entiende por planta sétano aquella que fiene el pavimento de piso a una distancia
mayor de 2,50 m. bajo la cota de referencia, o teniendo menor distancia bajo esta cota, no cumple las
condiciones requeridas por el articulo 5.41 siguiente para ser considerada semisétano.

Art.5.41.- Planta Semisétano (B)

1. Se entiende por planta semisdtano aguella en la que el pavimento de piso se encuentra
entre 1,40 m. y 2,50 m. bajo la cota de referencia. La cara inferior del forjado de techo no podrd
situarse a menos de 0,80 m. sobre la cota de referencia.

2. La altura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con
minimos absolutos de 2,20 metros para la altura libre (aparcamientos) y mdximos de 3,30 metros.

Art.5.42.- Piezas habitables en plantas bajo rasante (B)

1. En planta semisétano se prohibe la ubicacidon de piezas habitables destinadas a usos
residenciales, usos recreativos (Tre) y comerciales (Tco).

Seccidn Tercera: De la construccion sobre la altura de cornisa

Art.5.43.- Construcciones por encima de la altura (B)

1. Por encima de la altura de comisa mdaxima, podrd admitirse con cardcter general, con las
limitaciones y excepciones que se establecen en las Ordenanzas Particulares de cada Zonaq, las
siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrdn sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea situada 0,40 metros por encima de las aristas de altura de
comisa del edificio en fachadas y patios, formen una pendiente del 50%
(cincuenta por cien). De redlizarse dticos se tomard como referencia las aristas de
la altura de comisa del dtico en sus fachadaos.

b) Los remates de los caojas de escaleras, casetas de ascensores, caso de
instalarse, depdsitos y otras instalaciones, que no podrdn sobrepasar una altura de
4,00 metros sobre la altura de comisa.

2. Por encima de la altura de cormisa mdxima que se determine, se permitird, ademds de las
construcciones citadas en el apartado anterior, la construccion de antepechos, barandillas y remates
omamentales que no podrdn rebasar en mds de 2 metros la altura de cornisa, salvo con omamentos
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aislados singulares que, en ningun caso, podrdn rebasar los 3,50 metros sobre la altura de comisa del
edificio.
3. Por encima de la altura total mdaxima que se determine, no podrd admitirse construccion

alguna, excepto:

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

b) Los paneles de captacion de energia solar.

c) Antenas y pararrayos.

Art.5.44.- Atico (B)

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

Art.5.45.- Desvan (B)

Se entiende por desvén o buhardilla la planta situada entre la cara superior del foriado de la
Ultima planta y la cara inferior de la cubierta inclinada, si la hubiere. Los desvanes nunca podrdn
constituir piezas habitables independientes.
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Seccidon Cuarta: De los salientes (vuelos) y entrantes

Art.5.46.- Cuerpos Salientes (vuelos) (B)

1. Se entiende por cuerpos salientes o vuelos aguellas partes de la edificacidon que
sobresaliendo de los fachadas son de directa utilizacién por las personas, tales como balcones,
miradores, balconadas, terrazas y cuerpos volados. Responden a las siguientes definiciones:

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

b) Se entiende por balconada el balcédn corido gue sive a mds de un vano, con
una longitud de vuelo no superior a 60 cm.

c) Se entiende por terraza el cuerpo saliente fotalmente abierto o cerrado por uno
O por los dos laterales, cuya longitud de vuelo y/o anchura total pueden superar las
medidas establecidas en los pdrrafos a) y b) anteriores.

d) Se entiende por mMirador el cuerpo saliente exento, en el que cada uno de sus
paramentos verticales se encuentra acristalado, con una longitud de vuelo no
superior a 90 cm. y una anchura total no superior a 5 metros. Cuando se disponga
en esquina podrd tener una anchura mdéxima de 5 metros a cada lado, medidos
sobre la alineaciéon de fachada.

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

2. En las Ordenanzas particulares (Titulo sexto) se establece para cada Zona el regimen
pormenorizado de 1os cuerpos salientes autorizados.

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

0° <= A <= 30° D= 4,50
30° < A <= 60° D= 3,50
60° < A <= 90° D= 2,50
90° < A <=120° D= 1.80

120° < A <=150° D= 1,40
150° < A < 180° D= 1,00

A = 180° D= 0,60
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Donde A es el dngulo exterior, en grados sexagesimales, que forman los paramentos de
fachada concurrentes u opuestos (sus prolongaciones) sobre los gque se sitian los cuerpos salientes, y D
la distancia minima, en metros, que debe respetarse entre los cuerpos salientes.

4. En cualguier caso la separacién entre dos cuerpos salientes diferenciados serd, como
minimo, igual a la mayor de las longitudes de vuelo y nunca inferior a 60 cm. Asimismo 1os cuerpos
salientes se separardn de las fincas contiguas una distancia no menor que la longitud del vuelo y en
cualguier caso no inferior a 60 cm.

Art.5.47 .- Entrantes (B)

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

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

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

Seccidn Quinta: De la estética de los edificios

Art.5.48.- Aplicacién ()

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

Art.5.49.- Salvaguarda de la estética urbana ()

1. Las actuaciones incidentes sobre el patrimonio protegido, directa o indirectamente, estardn
sujetas a dictamen de la Comisién Informativa Municipal competente.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberdn responder en su
diseno y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de emplazarse, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 3 (punfos 1y 2) de la L.R.A.U.

Art.5.50.- Proteccién de los ambientes urbanos (S)
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1. Toda actuacién que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las condiciones
estéticas que para cada Zona en la que se localice se determine en estas Normas.

2. En obras de restauracion y de conservaciéon o mantenimiento deberdn respetarse las
caracteristicas del edificio.

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

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

5. En obras de reestructuracion parcial las fachadas visibles desde el espacio publico deberdn
mantenerse conservando su composicidn y adecudndose a los materiales originarios. En obras de
ampliacion la solucién arquitectdnica deberd adecuarse al estio o invariantes de la fachada
preexistente. En obras de reestructuracion total deberdn restaurarse adecuadamente las fachadas
exteriores y sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la Zona.

Art.5.51.- Fachadas (S)

1. Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre configua o
flanqueada por edificaciones objeto de catalogacion, se adecuard la composicidon de la nueva
fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion (comisas, ale-
ros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

2. En fodo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en |a
composicion de las fachadas, deberdn adecuarse en funcién de las caracteristicas fipoldgicas de la
edificacién, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo
impusiese.

Art.5.52.- Tratamiento de las plantas bajas (S)

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

Art.5.563.- Modificacién de fachadas ()

1. En edificios no catalogados, podrd procederse a la modificacion de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resulfado
homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacidon con los colindantes. En edificios préximos a
edificaciones o conjuntos de singular valor histérico-artistico o arquitecténico, o parajes de interés
paisgijistico, ecolégico o medioambiental, podrd el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion de
este proyecto de diseno de conjunto de la fachada, repercutiendo su coste a la propiedad si se
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contuvieren en el limite del deber de conservacion que les coresponde, y con cargo a fondos de la
Entidad gue lo ordena, cuando lo rebasare para obtener mejoras de interés generall.

2. Cualquier actuacion incidente sobre la obra de fabrica o cerramientos de la fachada de un
edificio existente estd sujeta a previa licencia municipal, que sélo se podrd otorgar cuando la solicitud
acompane proyecto o plano de conjunto, que contemple el resultado de la actuacién sobre la
totalidad de la fachada.

Art.5.54.- Soportales (S)

Si en una construccion se proyectan soportales, no se podrd rebbasar, en su caso, la alineacion
exterior /interior con los elementos verticales de apoyo; su ancho interior libre serd igual o superior a 3,00
metros y su altura liore minima la que le correspondiere a la planta baja del edificio, segun las
ordenanzas particulares de Zona.

Art.5.55.- Medianeras (S)

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

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

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

4. Las Ordenanzas especificas municipales podrdn establecer criterios estéticos y de diseno
que sean de obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de fachadaos y
medianeras en general y requerir a la propiedad de 1os inmuebles para su cumplimiento.

Art.5.56.- Instalaciones en la fachada (S)

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

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

3. No se admitirdn tendidos de instalaciones vistos grapeados en fachada, ni aéreos entre
edificaciones. En aquellos casos en los que sea ineludible la instalacién de tendidos grapeados en
fachada, se preverdn las soluciones de disefo (ranuras, conductos, efc..) necesarias, no lesivas a la
estética urbana, fendentes a la conveniente ocultacién de los mismos. No obstante y en funcion de
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insalvables dificultades técnicas podrd regularse algunas excepciones mediante  Ordenanzas
municipales especificas.
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Art.5.57.- Comisas y aleros (S)

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

Art.5.58.- Marquesinas (S)

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

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

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

2. La altura minima liore desde la cara inferior de la marguesina hasta la rasante de la acera o
terreno, serd no inferior a 3,00 metros. La longitud de vuelo de la marguesina no excederd de la de los
cuerpos salientes permitidos en funcién del ancho de calle para cada Zona ni de la anchura de la
acerq.

3. Las marguesinas no podrdn verter por goteo, a la via publica. Su canto no excederd del 15
% de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasard en mds de 10 centimetros,
la cota de forjado de suelo del primer piso.

Art.5.59.- Rétulos y otros elementos de publicidad exterior (S)

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

Art.5.60.- Portadas y escaparates (S)

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

Art.5.61.- Toldos (5)

Los toldos mdviles estardn situados, en todos sus puntos, incluso los de estructuras, a una altura
minima sobre la rasante de la acera de 2,25 metros. Su saliente, respecto a la alineacion exterior, no
podrd ser superior a la anchura de la acera. Por ordenanza municipal se regulardn las condiciones de
instalacion en via publica de toldos fijos y acristalamientos cubiertos de via publica o espacios libres
privados de parcela.
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CAPITULO CUARTO: Condiciones Funcionales de la Edificacion

Seccién Primera: Preliminar

Art.5.62.- Aplicacién

1. Las condiciones funcionales de la edificacion residencial, asi como las de habitabilidad y
disefo se ajustardn a lo regulado en las Normas de Habitabilidad y Disefio de viviendas en el dmbito de
la Comunidad Valenciana (HD-91) o norma de rango equivalente que las sustituya. Lo previsto en este
Capitulo Cuarto se entenderd, por tanto, subsidiario de las citadas Normas HD-91 que prevalecerdn, en
todo caso, salvo alli donde se establecen exigencias mayores. (S)

Para la edificacion no residencial regird plenamente lo dispuesto en este Capitulo, sin perjuicio
de las mayores exigencias que resulten de la normativa sectorial estatal o autondmica de aplicacion.

)

2. Las condiciones establecidas en el presente Capitulo (a excepcion del art.5.71, la Seccién
quinta y la Seccién sexta A que si serdn de aplicacién) no son de aplicacién para los edificios
protegidos. (B)

3. Deberdn cumplirse ademds de las previstas en este Capitulo las condiciones de este tipo
que se establezcan en las Ordenanzas particulares de la Zona en la que se encuentre el edificio, y en
cualquier caso las que establezca la legislacion sectorial vigente. (S)

Art.5.63.- Local (S)

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

Art.5.64.- Pieza habitable (5)

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

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

Art.5.65.- Local exterior (S)

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

a) Recaer sobre una via publica, calle o plaza.
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b) Recaer sobre un espacio liore de edificacion, de cardcter plblico.

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

d) Dar a un patio, cuyas dimensiones cumplan las determinaciones de estas
Normas.

Art.5.66.- Condiciones de las Piezas habitables (S)

Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se sefalan en el articulo
anterior. Se exceptuan las pertenecientes a agquellos locales que deban o puedan carecer de huecos
en razdn de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacién de
ventilacion y /o acondicionamiento de aire.

Art.5.67.- Vivienda exterior (S)

Se entiende como vivienda exterior aguella que cumple lo previsto para el caso en la Norma
HD.91 ¢ norma de rango equivalente que le sustituya.

Art.5.68.- Prevencion de las caidas (S)

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

Art.5.69.- Patio de luces (5)

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

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

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

4. A los efectos de la medicién de la altura de patio no se tendrdn en cuenta las
sobreelevaciones recayentes al mismo, destinadas a cajas de escaleras siempre y cuando no ocupen
mds del 25% del perimetro del patio.

Art.5.70.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante residencial. (S)
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La dimensién y superficie minima obligatoria de los patios de luces interiores dependen de la
altura H del patio. La dimension minima del patio de luces interior se ajustard a lo dispuesto en las
Normas HD-91.

Art.5.71.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante no residencial. (S)

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

Num. de plantas Dimensién Superficie
recayentes minima minima
1A3. i, 3,00 M. i 9m2
Ao 3,00 M. i 12 m?

Art.5.72.- Patios de luces exteriores (S)

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

3 m. menoroigual que f mayor oigual que H/4

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

Art.5.73.- Patio de ventilaciéon en uso residencial. (S)

1. Es el espacio no construido de cardcter andlogo al patio de luces, que se destina a ventilar
O iluminar piezas no habitables y /o escaleras.

2. El patio de ventilacion puede ser exterior o interior, seguin recaiga, 0 no, A viaro, a espacio
libre 0 a patio de manzana. Sus dimensiones se ajustardn a las Normas HD-91.

Art.5.74.- Patios de ventilacién interiores, en uso no residencial. (S)

La dimension y superficie minima obligatoria de los patios de ventilacion interiores dependen
de la altura H del patio. La dimensidon minima serd tal que permita inscribir en su interior un circulo de
didmetro igual a 0,15 H y su superficie deberd ser igual o mayor a H2/25 metros cuadrados. Se fija un
minimo de 3 metros para luces rectas y de 9 metros cuadrados para la superficie. Asi pues se deberd
cumplir (salvo lo dispuesto en el articulo siguiente):
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uso del local dimens. minima superf. minima

Piezas no habitables 0,15xH >= 3 m. H2/25 > = 9 m?

Art.5.75.- Patios de ventilacién exteriores (piezas no habitables) (S)

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

3 M. menoroigual que f mayor oigual que 0,15H

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

Art.5.76.- Otras condiciones de los patios (S)

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

2. El pavimento del patio estard, como mdximo, a un metro por encima del nivel del suelo de
la pieza que necesariomente requiera ventilacion o iluminaciéon a través del mismo.

3. Los patios de ventilacion interiores podrdn cubrirse con claraboyas y lucemarios siempre y
cuando se cumpla lo dispuesto en las Normas HD-91.

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

Art.5.77 .- Ventilacién e iluminacién (S)

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion deberdn tener una superficie no inferior a 1/10 de la
superficie Util de la planta del local, salvo en viviendas y locales de uso residencial en que serd de 1/7
de la superficie Ut de la planta de cada pieza habitable. No obstante para viviendas y locales
acogidos al régimen de proteccién oficial se estard a la reglamentacion especifica vigente si la
hubiere.

2. Cada una de las piezas habitables deberd disponer de una superficie practicable de hueco
que cumpla lo dispuesto en las Normas HD-91. No obstante para viviendas y locales acogidos al
régimen de proteccion oficial se estard a la reglamentacion especifica vigente si la hubiere.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases, dis-
pondrdn de conductos independientes o colectivos para su eliminacion.

4. En los cuartos de aseo, que no dispongan de huecos al exterior que garanticen su venti-
lacidn con superficie practicable de hueco no inferior a 1/20 de la de la planta, se instalard conducto
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independiente o colectivo homologado de ventilaciéon forzada estdtica o dindmica que garantice su
ventilacion.

5. Se admitird que la iluminacién y/o ventilacion de una pieza, excepto Estar, Estar-comedor o
Estar-comedor-cocina en viviendas, pueda redlizarse de modo exclusivo a través de galerias o
tendederos con cerramientos didfanos siempre y cuando las superficies de iluminacion y/o ventilacion,
entre la pieza y la galeria o tendedero, exigidas en los parafos 1, 2 y 4 de este articulo, cumplan lo
previsto en las Normas HD-91.

Seccidn Tercera: Accesos vy circulacion interior

Art.5.78.- Normativa de proteccién contra incendios ()

Las condiciones funcionales que se establecen en esta Seccidon se aplicardn con
independencia de las mayores exigencias que puedan desprenderse de las condiciones de enforno,
compartimentacién, evacuacion, efc., que se determinan en la reglamentacion especifica vigente de
proteccion contra incendios, de cardcter estatal o autondémico.

Art.5.79.- Accesos a las edificaciones (5)

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

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

Art.5.80.- Puerta de acceso (9)

1. Los edificios tfendrdn una puerta de enfrada desde el espacio exterior, cuyo ancho libre de
vano, salvo el caso de viviendas unifamiliares, no serd inferior a 1,00 metros, con una altura que serd
mayor o igual a 2,30 metros.

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

Art.5.81.- Circulacién interior (S)

Se estard a lo dispuesto en las Normas HD-91.
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Art.5.82.- Rampas peatonales (S)

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

Art.5.83.- Supresidn de barreras arquitectdnicas (S)

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

Art.5.84.- Accesos comunes a las viviendas (5)

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

Art.5.85.- Accesos interiores en las viviendas (S)

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

Art.5.86.- Accesos comunes e interiores en locales hoteleros (S)

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

Art.5.87.- Circulacién interior en uso comercial ()

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

2. El nimero minimo de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada 500 metros
cuadrados, o fraccidn mayor que 250 metros cuadrados.de supefficie de venta en el piso
inmediatamente superior.

Art.5.88.- Pasajes comerciales (S)

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

Art.5.89.- Accesos comunes e interiores en locales de oficinas (S)

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico,
tendrdn una anchura de, al menos, 1,30 metros
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2. La dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico serd
de 82,5cm.

Art.5.90.- Aparatos elevadores (S)

1. La instalacién de aparatos elevadores quedard regulada por el vigente Reglamento de
Aparatos Elevadores e Instrucciones técnicas que lo desarrollen o norma de rango equivalente que lo
sustituya.

2. El nUmero de ascensores a instalar y el tamano de los mismos se determinard en funcion de
las necesidades del edificio (nUmero de plantas servidas, superficie media construida por planta, etc.),
segun las determinaciones que se establecen en la Norma Tecnoldgica de la Edificacién NTE-ITA que
se considera vinculante a los efectos de las presentes Normas. Se cumplird asimismo 1o previsto en las
Normas HD-91 en este apartado.

3. El acceso al ascensor en planta baja cumplird las condiciones de las Normas HD-91.

4. Desde la entrada al zagudn, el recorrido de acceso hasta el ascensor tendrd un ancho libre
minimo de 1,50 metros.

5. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa o a través de zonas
comunes de circulacion, con la escalera.

Seccidn Cuarta: Condiciones de Seguridad en los Edificios v sus Instalaciones.

Art.5.91.- Sefdlizacién en los edificios (S)

1. En los edificios de uso publico, existird la sefalizacion interior cormespondiente a salidas y
escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas o mecanismos
de evacuacién en caso de siniestro, posicidon de accesos y servicios, cuartos de maguinaria, situacion
de teléfonos y medios de circulacion para minusvdlidos, sehalamiento de peldafeado en escaleras vy,
en general cuantas sefalizaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del
mismo, y para facilitar los procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de los
servicios de proteccion ciudadana, todo ello de acuerdo con la normativa especifica vigente.

2. La sefalizacién y su funcionamiento en situacion de emergencia serd objeto de inspeccion
por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del inmueble o local
y de revisién en cualguier momento.

Art.5.92.- Prevencién de incendios (S)

1. Las construcciones deberdn cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra
incendios establecen la Norma Bdsica de la Edificacion vigente NBE-CPI Condiciones de Proteccion
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contra Incendios en los Edificios, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia, de cardcter
autonémico o estatal.

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

3. Quedan ferminantemente prohibidos todos los locales de uso recreativo publico ubicados
en sétano o semisdtano, incluso agquellos que cuenten con parte de la edificaciéon en planta baja.

Art.5.93.- Prevencién contra el rayo. (S)

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccion en su en tomo, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigird la instalacion de
pararrayos. La instalacion de pararrayos quedard definida por la resistencia eléctrica que ofrezca,
considerando el volumen edificado que debe protegerse vy la peligrosidad del lugar respecto al rayo.
Serdn de aplicacion la Norma de la Edificacion NTE-IPP Instalaciones de Proteccion. Pararrayos y
cuantas estuvieran vigentes en esta materia de cardcter autondémico o estatal.

Seccidn Quinta: Condiciones Ambientales

Art.5.94.- Condiciones Ambientales (S)

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

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

Art.5.95.- Compatibilidad de actividades (S)

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

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

a) No redlizar operaciones que generen emanaciones de gases NoCivos O vapores
con olor desagradable, humos o particulas en proporciones superiores a las
marcadas en las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se formulen
o en la normativa general de aplicacion.
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b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, téxicos o,
en general, que produzcan molestias o sean potencialmente peligrosos.

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

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no
sean percibidas desde el exterior, 0 o sean en cuantia inferior a la determinada en
las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se redacten o en la
normativa general de aplicacion.

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

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras, el
Ayuntamiento ejercerd las acciones sancionadoras gque tuviese establecidas o, en su caso, el
reestablecimiento de la situacion juridica preexistente.

Art.5.96.- Lugar de observacion del impacto ambiental (S)

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

Art.5.97.- Regulacién del uso industrial y del uso almacén (B)

1. Para la clasificacion de actividades, se estard a lo dispuesto en la legislacion y normativa de
la Generalitat Valenciana, que serd de aplicacion simultdnea con los determinaciones previstas en
estas Normas, sin perjuicio de las adaptaciones e interpretaciones de la legislacion especifica en
funcién del desarrollo de las nuevas tecnologias.

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

Art.5.98.- Evacuacién de humos (S)

1. En ningun edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes
y ventanas, aungue dicha salida tenga cardcter provisional. Se exceptlan las salidas de humos de
cocinas de viviendas, que podrdan tener salida a través de tendederos, terrazas o balcones. Queda
expresamente prohibida la salida de humos de bares y restaurantes por fachadas a via plblica o a
patio de luces.
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2. Cabrd autorizar la ubicacidon de conductos de evacuacion de humos procedentes de
locales de planta baja o inferiores a la baja en patios comunes del edificio.

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

4. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y las bocas de las chimeneas
estardn situadas por 1o menos a un metro por encima de las cumbreras de los tejados, muros o
cualquier otro obstdculo o estructura, distante menos de 10 metros.

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

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

7. Serdn de aplicaciéon cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estéen vigentes,
tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier ofra autoridad supramunicipal, y en particular el
Reglamento de instalaciones de calefaccion, climatizacion y agua caliente sanitaria -RD 1618/1980- e
Instrucciones tecnicas complementarias IT.IC -Orden de 16 de julio de 1981, o normas equivalentes que
la sustituyan.

Art.5.99.- Instalaciéon de clima arfificial (S)

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

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

Art.5.100.- Emisién de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosféricos.
S)

1. No se pertimird la emisidon de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, gases ni otras
formas de confaminaciéon que pueden causar danos a la salud de las personas, a la riqueza animal o
vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las condiciones de limpieza exigibles para el decoro
urbano.

2. En ningln caso se permitird la manipulacion de sustancias que produzcan olores que
puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en 10s lugares senalados en las Ordenanzas
municipales especificas vigentes.
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3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la
atmdsfera, no podrdn ser evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que deberdn hacerlo a
fravés de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.

Art.5.101.- Emisién de radiactividad y perturbaciones eléctricas. (S)

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

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

Art.5.102.- Transmisién de ruido. (S)

El nivel sonoro se medird en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segun la Norma UNE
21/31475 y su determinacion se efectuard en los lugares de observacion sefalados en las Ordenanzas
municipales especificas vigentes o normativa general de aplicacion (Ley 7/2002 de 3 de diciembre de
la Generalitat Valenciana de protecciéon contra contaminacion acustica).

Art.5.103.- Vibraciones ()

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

Art.5.104.- Deslumbramiento (S)

Desde los lugares de observacion especificados en la Ordenanzas municipales de aplicacion
no podrd ser visible ningln deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran
infensidad o procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura y
ofros.
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Seccidn Sexta: Condiciones minimas de habitabilidad y calidad de viviendos vy
locales.

A) Servicios y dotaciones de los edificios

Art.5.105.- Dotacién de agua (S)

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

Art.5.106.- Dotacién de energia eléctrica (9)

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

Art.5.107 .- Instalaciones de transformacion (S)

Cuando se prevea la instalaciéon de Centros de Transformacion de energia eléctrica en un
edificio, deberdn situarse por encima del nivel del alcantarilado general de la zona para permitir el
desagle en caso de inundaciones y, ademds de cumplir las condiciones exigidas por las
reglamentaciones especificas, deberdn ajustarse a las Normas de Proteccién de Medio Ambiente que
les sean aplicables. No podrd ocuparse, sobre rasante, la via publica con ninguna instalacion auxiliar,
salvo cuando se instale un cuadro de mandos para el alumbrado publico, semdforos o teléfonos.

Art.5.108.- Cuarto de contadores y controles (S)

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

En los edificios destinados a viviendas serd necesaria la prevision de centralizacion de
cantadores, siendo las caracteristicas técnicas, tanto de los cuartos de contadores como de los demds
elementos constituyentes de las instalaciones de enlace, fijadas seguin los estipulado en la Norma
Técnica para Instalaciones de Enlaoce en edificios destinados preferentemente a viviendas (Orden
89/4948 de la Generalitat Valenciana D.O.G.V. de 20-11-89 o norma equivalente que la sustituyq).

Art.5.109.- Puesta a tierra (5)
1. En todo edificio se exigird la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

2. La instalacion de puesta a tierra quedard definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la
linea, considerando las sobretensiones y corientes de defecto que puedan originarse en las
instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metdlicas estructurales o de otro tipo.
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Art.5.110.- Otfras energias (S)

1. Las instalaciones destinadas a dotar a los edificios de otras energias tales como: combus-
fibles gaseosos, liquidos o sdlidos, y energias altemativas tales como la energia solar, deberdn cumplir
las condiciones impuestas por la reglamentacion especifica, por las Ordenanzas que apruebe el
Ayuntamiento y, en su caso, por las companias suministradoras.

2. Los depdsitos de G.L.P. deberdn, preferentemente, instalarse en la zona de parcela no visible
desde via publicay a mds de 2,00 m. de distancia de linde lateral, debiendo ser objeto de autorizacion
expresa que garantice el cumplimiento de la normativa vigente.

Art.5.111.- Telefonia (S)

1. Todos los edificios deberdn construirse con prevision de las canalizaciones telefénicas en
cumplimiento del art. 2.8 de la HD-91 y la normativa telefénica para redes interiores N.P.T..-002 o
normas equivalentes que las sustituyan, con independencia de que se realice o no la conexidon con el
servicio telefonico.

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

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedardn definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacion en circuito
cerrado dentro del edificio, desde el zagudn hasta cada vivienda.

Art.5.112.- Radio y Televisién (S)

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

Art.5.113.- Evacuacién de aguas pluviales (S)

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

2. De no existir alcantarilado urbano frente al inmueble de que se trate, deberdn conducirse
por debajo de la acera, hasta la cuneta.

Art.5.114.- Evacuacién de aguas residuales (S)

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedardn definidas por su capacidad
de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica correspondiente y
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deberdn cumplir, en su caso, la normativa relativa a vertidos industriales, asi como la Ordenoza de
vertidos a la red municipal de alcantarilado de la Entitat de Sanejament d” aiglies que se adjunta como
anexo | a las presentes Normas Urbanisticas.

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

3. Cuando la instalaciéon reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos colec-
fivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la
arqueta o pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de vertido previo al alcantarilado deberd
cumplir las disposiciones vigentes y aguellas ofras que dicte al efecto el Ayuntamiento, asi como la
ordenanza de vertidos a la red municipal de alcantarillado (anexo | de estas Normas Urbanisticas).

Art.5.115.- Evacuacién de residuos sélidos (S)

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

2. Cuando las basuras u ofros residuos sdlidos que produjera cualquier actividad por sus
caracteristicas, no puedan o no deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberdn
ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Art.5.116.- Vertidos industriales (S)

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se decantardn y
depurardn en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de
saneamiento, de forma que los vertidos cumplan la ordenanza de vertidos a la red municipal de
alcantarillado que se adjunta como Anexo | a las presentes Normas Urbanisticas. Las instalaciones que
no produzcan aguas residuales contaminadas, podrdn verter directamente con sifon  hidrdulico
interpuesto.

B) Condiciones de habitabilidad de las viviendas

Art.5.117.- Programa minimo de vivienda (S)

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

Art.5.118.- Pardmetros minimos de las piezas que componen la vivienda. (S)

Se estard a lo dispuesto en la Norma HD-91.
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C) Senvicios sanitarios minimos.

At.5.119.- Aseos en locales de comercio y hosteleros (S)

Los locales destinados al comercio dispondrdn de los siguientes servicios sanitarios: hasta los
primeros 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 500 metros cuadrados adicionales o
fraccion superior a 200 metros cuadrados se aumentard un retrete y un lavabo, separdndose, en este
caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes,
cualquiera gque sea su superficie, dispondrdn de un minimo de dos unidades de retfrete y lavabo, para
cada sexo, salvo para locales de menos de 100 m2de superficie Util de local, en que bastard un retfrete
y lavabo por cada sexo. Las antferiores reservas se entienden sin perjuicio de las mayores exigencias
derivadas de normativas especificas.

Art.5.120.- Aseos en usos hoteleros y andlogos (S)

Todos los locales de utilizaciéon por el publico en general dispondrdn de un retrete y un lavabo
independiente para cada sexo, hasta los primeros 100 metros cuadrados de superficie Util. Por cada
500 metros cuadrados Utiles adicionales de espacios comunes o fraccion superior a 200 metros
cuadrados, se aumentard un retrete y un lavabo para cada sexo.

Art.5.121.- Aseos en oficinas (S)

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

2. En ningUn caso podrdn comunicar directamente con el resto del local para lo cual deberd
instalarse un vestibulo o espacio intermedio.
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CAPITULO QUINTO: DE LOS LOCALES DE APARCAMIENTO DE VEHICULOS.

Secciédn Primera: Condiciones bdsicas

Art.5.122.- Dotacién de aparcamiento. (B)

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en razén de su uso y
de su localizacién, dispondrdn del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los
vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de aparcamiento se sefala en los articulos 5.126 y
siguientes.

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

3. El Ayuntamiento admitird una dotacién de plazas de aparcamiento inferior, pudiéndose
incluso no efectuar reserva alguna en parcelas en las que manifiestamente No sea posible efectuar
dicha reserva.

Art.5.123.- Plaza de aparcamiento (B)

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

Tipo de vehiculo Longitud Anchura
O usuario

(m) (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,50 1,50
Automdviles ligeros 4,50 2,20
Automoviles grandes 5,00 2,50
Plaza minusvdlido 4,50 3,50
Industriales ligeros 5,70 2,50
Industriales grandes 12,00 3,50

2. La superficie util minima obligatoria de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de
multiplicar por 20 el nUmero de las plazas de aparcamiento de automdviles que se dispongan, incluidas
las dreas de acceso y maniobra, en el caso de vivienda unifamiliar la superficie Util minima serd de 15
m2,

3. No se considerard ploza de aparcamiento ningun espacio que, adn cumpliendo las con-
diciones dimensidnales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos, debiéndose cumplir 1o
exigido en las Normas HD-91 o norma de rango equivalente que las sustituya.
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Art.5.124.- Gargjes y estacionamientos (B)

1. En funcién del régimen de explotacion del que sean susceptibles los locales de
aparcamiento se distinguen en garagjes y estacionamientos.

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

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

2. Podrdn ubicarse unos y otros en:
a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) Edificios exclusivos.

Art.5.125.- Aparcamiento en los espacios libres (B)

1. No podrd utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios libres
privados de parcela, mdas superficie gue la correspondiente al 40% de la porcidon de parcela destinada
a aquellos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurard que este
uso sea compatible con el arbolado, no autforizindose Mmds obras o instalaciones que las de
pavimentacion y, en su caso, las expresamente previstas en el articulo 5.18.3.

Seccidn Segunda: Dotacion minima de aparcamientos

Art.5.126.- Dotacién de aparcamientos en uso residencial (B)

Se dispondrd, como minimo, de una plaza de aparcamiento de automadvil por vivienda en las
categorias Rpf y Run, y de una plaza por cada 100 metros cuadrados Utiles o fraccidn superior a 50 en
la categoria Rem.
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Art.5.127.- Dotacién de aparcamientos en uso industrial o de alimacén. (B)

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de automdvil por cada 300
metros cuadrados o fracciéon superior a 150 metros cuadrados de superficie destinada a la actividad
productiva o a amacén.

2. Los talleres de reparacion de automoviles dispondrdn de una plaza de aparcamiento de
automavil por cada 30 metros cuadrados o fraccion superior a 15 metros cuadrados de superficie Util
de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

Art.5.128.- Dotacién de aparcamientos en usos comerciales (B)

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de automdvil por cada 300
metros cuadrados o fraccion superior a 150 metros cuadrados de superficie de venta en la categoria
Tco.1b, Tco.1c y Tco.2.

Art.5.129.- Dotacién de aparcamientos en usos hoteleros. (B)

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automavil por cada 100 metros
cuadrados construidos totales o fraccidn superior a 50, o por cada 2 habitaciones si resultase nimero
mayor. Se sujetardn en tfodo caso a la legislacion especifica en la materia.

Art.5.130.- Dotacién de aparcamientos en oficinas. (B)

Se dispondrd, como minimo, una ploza de aparcamiento para automovil por cada 100 metros
cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie construida de oficina.  Se
exceptian de esta reserva, las habilitaciones o reformas de locales existentes para instalacion de
oficinas.

Art.5.131.- Dotacién de aparcamientos en usos recreativos (B)

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaoévil por cada 5
personas de aforo en las categoria Tre.2 y Tre. 3.

2. El oforo se calculard de acuerdo con lo previsto en la reglamentacion vigente de
espectdculos publicos y locales de reunion.

Art.5.132.- Dotacién de aparcamientos para minusvdlidos (B)

Se estard a la legislaciéon de aplicacion en vigor.
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Art.5.133.- Dotacién de aparcamientos en edificios protegidos (B)

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

Seccidn tercera: Condiciones funcionales de los locales de aparcamiento de
vehiculos

Art.5.134.- Régimen transitorio (B)

1. Las condiciones que se establecen en esta Seccidn serdn de plena aplicacion con cardcter
fransitorio en tanfo No se aprueben por el Ayuntamiento unas Ordenanzas municipales especificas que
expresamente |as sustituyan, total o parcialimente.

2. La condiciones establecidas en el art. 5.135 siguiente no serdn de aplicacion a edificios de
uso dominante residencial, para los que regirdn las Normas HD-91 en sus previsiones contenidas en el
art. 3.1. de las mismas.

Art.5.135.- Accesos Y circulacion interior de vehiculos (B)

1. Los accesos y calles de circulacion interior contardn con un gdlibo minimo libre de 2,20
metros

2. Caso de que los puertas se sitien en linea de fachada, en su apertura no barrerdn la via
publica.

3. Los accesos a los locales de aparcamientos podrdn no autorizarse en alguna de las
siguientes situaciones:

a) En lugares de escasa visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacidn de vehiculos o
peatones.

c) En calles peatonales o lugares de concentracion de peatones y especiaimente
en los paradas fijas de transporte publico.

4. Las rampas rectas no sobrepasardn la pendiente del 20% vy las rampas en curva, del 16%,
medida por la linea media.

5. El ancho minimo de las rampas serd de 3.00 m.

6. El proyecto deberd recoger el trazado en alzado o seccién de las rampas, reflejando los
acuerdos Vverticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica.

7. El radio minimo de giro de las rampas serd de 6 metros, medido en el eje del carril.
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8. El radio minimo de giro en las calles de circulacion interior serd de 4,50 metros medidos en el
eje de la calle o calles.

9. El radio de giro en los encuentros de rampas de comunicacion entre plantas y calles de
circulacion serd como minimo de 4,50 metros medidos en el gje.

10. Los anchos libres minimos de las calles de circulacién interior serdn:

- De 4,50 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (dngulo mayor de
45 grados en el sentido de la marcha).

- De 3,00 metros en todos los demds casos.

11. Las viviendas sujetas a regimenes de proteccion se regirdn, en cuanto a condiciones de
locales de aparcamientos, por la normativa que les sea de aplicacion (HD-91 o norma equivalente).

Art.5.136.- Accesos peatonales a locales de aparcamiento (B)

1. Todos los locales de aparcamiento dispondrdn de, al menos, una puerta de entrada y salida
de peatones cuyo dispositivo de apertura no sea automatico.

2. Todas las plantas destinadas a aparcamiento de vehiculos estardn dotadas de escaleras
gue permitan el frdnsito peatonal entre ellas.

3. Los accesos peatonales cumplirdn las condiciones establecidas en la Norma Bdasica NBE-CPI-
96 o normativa que la sustituya.

Art.5.137.- Altura libre en locales de aparcamiento. (B)

La altura libre en los garajes serd, como minimo de 2,20 metros medidos en cualquier punto de
su superficie. De existir instalaciones colgadas que impliquen una altura liore menor de 2,20 metros,
éstas sélo podrdan situarse sobre las plazas en cuyo caso la altura liore podrd reducirse hasta el minimo
de 2 metros.

Art.5.138.- Ventilaciéon en locales de aparcamiento (B)

1. Todos los locales de aparcamiento dispondrdn de sistemas de evacuacion de humos
natural, independientemente del mecdnico que se proyecte o instale, de forma que corresponda 1
metro cuadrado de superficie de hueco por cada 300 metros cuadrados de superficie de local de
aparcamiento en planta, sin computar en esta medida la superficie correspondiente a accesos.

2. Los locales de aparcamiento situados en semisdtanos, dispondrdn de ventilacion forzada. Se
entiende por ventilacion forzada el conjunto de elementos que garanticen un barrido completo de los
locales, con capacidad minima de 5 renovaciones por hora y concebido de forma tal que impida la
acumulacion de vapores 0 gases NOCiVos.

3. Es obligatorio que se establezca un programa de funcionamiento de los equipos mecdnicos
de ventilacion forzada, de forma que los niveles de inmisién de contaminantes se mantengan siempre
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en cualquier punto del garaje o estacionamiento dentro de los limites reglamentados. Siempre que sea
obligatoria la instalacion de ventilacion forzada se efectuard la instalacion de deteccién de CO con
sistema de accionamiento automdtico de los ventiladores. Los detectores serdn los establecidos por la
Norma UNE correspondiente y se instalardn en los puntos mds desfavorablemente ventilados. El mando
de los extractores se situard en el exterior del recinfo del aparcamiento o en una cabina resistente al
fuego y de fdcil acceso.
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TiTULO,SEXTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE CALIFICACION
URBANISTICA.

CAPITULO PRIMERO: DNVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE CALIFICACION
URBANISTICA.

Art.6.1.- Las Zonas de Calificacién Urbanistica (B)

1. La divisidon del teritorio municipal en Zonas de calificacion urbanistica tiene por objeto
diferenciar los terrenos segun su destino en la ordenacion. El destino de cada terreno en la ordenacion
se concreta por la edificacion permitida, por sus condiciones de implantaciéon, conservacion o reforma,
asi como por la asignacion del uso dominante y de los usos permitidos o prohibidos.

2. El régimen urbanistico asi definido se entenderd sin perjuicio de legislaciones sectoriales de
aplicaciéon

Art.6.2.- Zonas de Cadlificacién en las distintas clases de suelo (B)

1. En Suelo Urbano y Urbanizable con ordenacion pormenorizada las Zonas implican diferentes
normas para la edificacion y para el destino de las edificaciones y terrenos.

2. En Suelo Urbanizable sin ordenacion pormenorizada existen dos zonas de calificacion
denominadas Residencial (Resid) e industrial (Ind).

3. En Suelo No Urbanizable las Zonas implican diferentes normas para la proteccion de las
caracteristicas y utilizaciones de los terrenos. Se trata de Zonas permanentes a lo largo del periodo de
vigencia del Plan.

4. En cualguier clase de suelo: las Dotaciones Estructurales, que constituyen en si mismos Zonas
de calificacion urbanistica, y que quedan clasificados en la clase de suelo en que se encuentren.

Art.6.3.- Divisién en zonas (B)

El ferritorio municipal se divide en Zonas de calificacion urbanistica cuya delimitacion grdfica se
senala en los Planos C y D de Cadlificacion del Suelo. Las Zonas son las siguientes:

1. En Suelo Urbano:
CAN Casco Antiguo
ENS Ensanche
2. En Suelo Urbano y Urbanizable con ordenacion pormenorizada:
EDA Edificacion abierta

ALM Almacenes e Industrias
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3. En Suelo Urbanizable sin ordenacion pormenorizada:
Resid Urbanizable de uso dominante residencial
Ind Urbanizable de uso dominante industrial

4, En Suelo No Urbanizable:

PM Proteccién Ecoldgica y Medioambiental

PA Proteccion Agricola

Pl Proteccion de Infraestructuras y dominio publico
RC Régimen Comun

5. En cualquier clase de suelo, la Red Primaria de dotaciones (Dotaciones Estructurales):

RED VIARIA

PRV Red Viaria Primaria

ZONAS VERDES

PJL Jardines de Red Primaria
EQUIPAMIENTOS

PED Educativo-Cultural primario

PRD Deportivo-Recreativo primario

PTD Asistencial primario

PID Infraestructura-Servicio urbano primario
PAD Administrativo-Institucional primario
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CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE CASCO ANTIGUO (CAN).

Seccién primera: Definicidn, dmbito, y usos

Art.6.4.- Definicién y dmbito (B)

La Zona de Casco Antfiguo estd constituida por el conjunto de dreas expresamente grafiadas
con este titulo en el Plano D.

Abarca el drea que ha servido de origen a la formaciéon del nldcleo urbano tradicional y que,
aungue desfigurada en parte, conserva una tipologia de vivienda tradicional.

Art.6.5.- Usos

1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial unifamiliar (Run) y plurifamiliar (Rpf).
(B)
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos: (S)
a) Terciarios:
- Comercial (Tco.1b, Tco.1c y Tco.2)
- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 100 personas. (Tre.2 y Tre.3)

b) Industrias y Ailmacenes:
- Ind.2, Am.Tb, Am.1c, Am.2 y Am.3
c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
cementerios (Dce), Infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

- Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de vigjeros y /o
mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por exigir
fipologias edificatorias especializadas no coherentes con la existente, y siempre que no queden
situados en dreas sobre las que se establezcan limitaciones especificas. (S)
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4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales especificas): (S)

a) Aim.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberdn contar con
accesos desde la via publica y ndcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind). Si existen piezas habitables
residenciales en planta baja, éstas deberdn quedar aisladas e independientes de
este uso.

b) Ind. .- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn confar con accesos desde
la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
de los del resto de usos (salvo del Aim. 1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1q).

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios
sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas
por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta
baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar y Run.- Uso Residencial Unifamiliar.

Se admite en edificio de uso dominante residencial, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también
ubicarse en planta baja). Se admite el uso Tof. en cualquier situacion y planta.

f) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales
comerciales deberdn contar con accesos desde la via plblica o zagudn exterior y nlcleos de
comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

0) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y aparfamentos en régimen de explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las destinadas al resto de usos no residenciales
y por debajo de las destinadas a usos residenciales.
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h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja. No obstante no se admitirdn actividades recreativas en planta
alguna cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja. Deberdn contar con
accesos desde la via publica y ndcleos de comunicacioén vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.

i) D.- Dotacionales.
Se admiten en planta baja y plantas supetiores, en edificio de uso exclusivo 0 uso mixto.
j) En edificios mixtos con uso residencial :

Los locales no residenciales se ubicardn siempre en plantas inferiores a aquellas en las que se
ubican los locales residenciales.

k) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los pdrrafos f), g) y h) podrdn,
con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

Seccién Segunda : Condiciones de la Parcela vy la Edificabilidad

Art.6.6.- Condiciones de la parcela (B)
1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 60 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdn, como minimo, 3,50 metros de
longitud, excepto los chaflanes que podrdn ser menores.

c) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de
3,50 x 8 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un éangulo inferior a 60 grados sexagesimales con la misma.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo, exigiéndose un frente minimo de
fachada de 3 metros.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del
pdrrafo ¢) (Gngulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde Iateral, aguellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera
de ordenacion sustantivo.

f) Asimismo, en aqguellas manzanas donde exista un elevado grado de
consolidacién y a la vista del parcelario, los Servicios Técnicos Municipales
arbitrardn las oportunas regularizaciones, eximiendo, cuando asi lo entiendan

NORMAS URBANISTICAS



@ -

AYUNTAMIENTO DE RIOLA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

necesario, de las anteriores condiciones a las parcelas vacantes de dicha
manzana.

2. Pardmetros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones definidas en el Plano D. La
edificacién no podrd retranquearse de la alineacion exterior.

La profundidad edificable serd la senalada en el Plano D. Caso de no indicarse ésta, se
entenderd edificable la totalidad de la parcela. En el patio de manzana, donde exista, se podrd
construir en planta baja.

Art.6.7.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de comisa mdxima de la edificacion se establece en funcidn del nimero de
plantas grafiado en el Plano D, con arreglo al cuadro siguiente: (B)

ndmero de altura de cornisa
plantas en metros
T e —————— 4,50
D 7.50

2. Por encima de la altura de cornisa del edificio: (B)

a) Podrdn ejecutarse cubiertas inclinadas habitables, en funcién de las
preexistencias tipoldgicas del entormo, adecudndose la solucién de cubierta a las
empleadas en los tipos fradicionales. La cubierta inclinada se iniciard a 1,50 m. por
encima de la altura mdéxima de comisa y la cumbrera no podrd situarse a mds de
4,00 m. sobre dicha altura de cornisa. Los faldones se realizardn en planos de
pendiente Unica no inferior al 25% ni superior al 75%. Por encima de los faldones
de cubierta no se admite ningun cuerpo de edificacion (salvo lo que se establece
en el articulo 5.43 apartado 3). Los faldones recayentes a la alineacion exterior
deberdn llegar hasta fachada. En paredes en esquina se admitird que en los
paramentos laterales se perfile la seccidn inclinada de cubierta, sin exigir que la
cubierta inclinada se inicie en dicha fachada lateral.

b) Las cubiertas en esta zona serdn obligatoriamente inclinadas, pudiendo
habilitarse cubiertas planas en paramentos No visibles desde el exterior.

c) Las cajas de escaleras, depdsitos y otfras instalaciones deberdn situarse a no
menos de 2 metros del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior,

3. Tolerancia de alturas. (B)

Se admitird la construccion de edificios de uso dominante residencial con menos plantas de
las grafiadas en el Plano D, debiéndose tratar las medianeras vistas.

4. No se pemite la construccién de sétanos ni semisdtanos (B)
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5. Planta baja

a) La cara inferior del foriado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a mds de
4,50 metros en edificios de uso dominante residencial. (B)

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros. (B)
c) No se permite la construccion de entreplantas. (B)

6. Cuerpos y elementos salientes

a) Sobre la alineacion exterior sélo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos
salientes: (S)

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 35 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15 cm.

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 25 cm.
- Balconadas con una longitud mdéxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho
superior a 6 metros:

- Balcones con una longitud mdxima de vuelo de 50 cm.
- Balconadas con una longitud mdaxima de vuelo de 50 cm.

- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 40 cm. Si el dlero procede de
cubierta inclinada la longitud méxima de vuelo serd de 60 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre las alineaciones interiores recayentes a patio de parcela y manzana y a
fachadas transversales a la alineacién exterior, (y recayentes a parcelas privadas
colindantes) no se permite ningun cuerpo saliente.

6. Los cuerpos salientes podrdn situarse en planta primera y supetriores. (S)

7. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitien en cada fachada de
una misma planta no serd superior al 60% de la longitud de la fachada medida en esa planta. (B)

Art.6.8.- Condiciones funcionales de la edificacién (S)

No se admitirdn patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios libres publicos
y /o a vidles publicos, aun cuando tengan tratamiento de fachada exterior.
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Art.6.9.- Condiciones estéticas (S)

1. Las nuevas edificaciones se adecuardn con cardcter general a la tipologia modal del dreq,
es decir, edificacion entre medianeras y altura en funcién del paramento de fachada o del entorno en
que se ubiguen.

La composicion de fachada se ajustard obligatoriamente a las tipologias tradicionales, con
huecos verticales, carpinteria de despiece y acabado fradicional y revestimientos de fachada con
predominancia del revoco.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion serdn las propias del
edificio existente, con eliminacién de elementos impropios.

3. Previo al deribo de las edificaciones que se pretenda sustituir en esta zona, se solicitard
inspeccién a los Servicios Técnicos Municipales, a fin de determinar que elementos tipoldgicos
fradicionales de las mismas deberdn preservarse e incluirse, consecuentemente, en la futura
edificacion.

Art.6.10.- Dotacién de aparcamientos (B)

1. Serd de aplicacién la dotacidn minima de plazas de aparcamiento senalada en las
Ordenanzas Generales, salvo que la parcela sea de tales dimensiones que en ella no se pueda exigir
dicha reserva.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidird con la alineacion exterior.
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CAPITULO TERCERO: ZONA DE ENSANCHE (ENS)

Secciédn Primera: Definicidn, dmbito, subzonas y usos

Art.6.11.- Definicién y dmbito (B)

1. La Zona de Ensanche (ENS) estd constituida por el conjunto de dreas expresamente
grafiadas con este titulo en los Planos D, correspondientes al ensanche.

Art.6.12.- Usos

1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial unifamiliar (Run) y
plurifamiliar (Rpf). B)

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos: (S)
Q) Terciarios:

-Tco.1

- Edificios Comerciales (Tco.2).

- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con afor
superior a 300 personas (Tre.3), salvo los existentes en el momento de aprobacion
del Plan Genral, que se admitirdn durante su vida Util.

) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de telecomunicaciones
(Din.5).

C) Industrias y almacenes:
-Ind.2, Am.2 y Aim.3.
d) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de vigjeros y /o
mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y no
gueden situados en dreas sobre las que se establezcan limitaciones especificas. (S)

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales especificas): (S)
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a) Aim.1.- Amacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberdn contar con
accesos desde la via publica y ndcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo el Ind.1). Si existen piezas habitables
residenciales en planta baja, éstas deberdn quedar aisladas e independientes de
este uso.

b) Ind.1 .- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales). Deberdn contar con accesos desde la via publica y
nlcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto
de usos (salvo el Aim.1). Si existen piezas habitables residenciales en planta baja,
éstas deberdn quedar aisladas e independientes de este uso.

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1q).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.1c)

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d)
d) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas
por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta
baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas a usos No residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar y Run.- Residencial Unifamiliar.

Se frata de los usos globales o dominantes asignados por el Plan en estas Zonas. Se admiten en
edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la
badja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica
en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima tanto de las
destinadas a usos no residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

f) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales
comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.
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@) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las destinadas al resto de usos no residenciales
y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja, salvo que se ubiquen piezas habitables residenciales en planta
baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica y nldcleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

i) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el parafo
Q). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

j) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los pdrrafos f), g), h) e i) podrén,
con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo ferciario.

Seccién Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Art.6.13.- Condiciones de la parcela (B)
1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 80 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdn, como minimo, 5 metros de
longitud.

c) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 5
x 10 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion
exterior.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no serdn edificables,
en tanto no se produzca la correspondiente regularizaciéon, aquellas parcelas en
los que uno de sus lindes laterales se sitle a menos de 4 metros de esquinas,
chaflanes, encuentros y cualgquier otro quiebro de la alineacion exterior previsto por
la ordenacion.

e) Quedan excluidas de las antferiores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en amibos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo; y de la condicion d) cuando limiten
con edificacidon, que no se encuentre en fuera de ordenacion sustantivo, en el
linde lateral mas proximo al quiebro de la alineacion exterior.
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f) Asimismo guedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
pdrrafo ¢) (dngulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacion gque no se encuentre en fuera
de ordenacion sustantivo.

g) Asimismo, en aquellas manzanas donde exista un elevado grado de
consolidacién y a la vista del parcelario, los Servicios Técnicos Municipales
arbitrardn las oportunas regularizaciones, eximiendo, cuando asi lo entiendan
necesario, de las anteriores condiciones a las parcelas vacantes de dicha
mManzana.

2. Pardmetros de emplazamiento. (B)

La ocupacion de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones exteriores definidas en el
Plano D. La edificacion podrd retranquearse de la alineacion exterior, en todo o en parte, 3 metros,
siempre gue no resulten medianeras vistas.

Se entenderd edificable la totalidad de la parcela, sin prejuicio de los patios interiores que
pudieran resultar.

Art.6.14.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de comisa maxima de la edificacion se establece en funcidon del nimero de
plantas grafiado en el Plano D, con arreglo a la siguiente férmula: (B)

Hc = 4,50 + 3,00 Np

Siendo Hc la altura de comisa mdxima expresada en metros y Np el nimero de plantas a
edificar sobre la baja (es decir el senalado en los planos menos uno).

De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente cuadro:

ndmero de altura de cornisa
plantas en metros
T e ——————— 4,50
D 7.50
B e ————————— 10,50

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefala en el pdrrafo anterior es
el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante
no residencial se fomard como altura de corisa maxima la sefalada en el pdarrafo anterior para el
numero de plantas grafiado en el Plano D, pero el nimero posible de plantas a construir se deducird del
cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura liore de planta sefaladas en el Titulo 5°
(art. 5.39). (B)
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3. Tolerancia de alturas. (B)

Se admitird la construcciéon de edificios con una o dos plantas menos que las grafiadas en el
Plano D, debiéndose tratar las medianeras vistas.

4. Por encima de la altura de comisa del edificio: (B)

a) Podrdn ejecutarse cubiertas inclinadas no habitables, en funcién de las
preexistencias tipoldgicas del entorno, adecudndose la solucidon de cubierta a las
empleadas en los tipos fradicionales. La cumbrera no podrd situarse a mads de 3,00
m. sobre la altura de comisa. Los faldones se realizardn en planos de pendiente no
superior al 30%. Por encima de los faldones de cubierfa no se admite ningun
cuerpo de edificacion (salvo lo que se establece en el articulo 5.43 apartado 3).
Los faldones recayentes a la alineacion exterior deberdn llegar hasta fachada.

b) Las cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones deberdn situarse a no
menos de 2 metros del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior.

5. Se permite la construccién de semisdtanos, no se permiten los sétanos. (B)

6. Planta baja

a) La cara inferior del foriado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 3,00 metros sobre la cota de referencia, ni a mds de
4,50 metros en edificios de uso dominante residencial. (B)

b) La planta baja tendrd una altura liore minima de 3 metros salvo las excepciones
reguladas en el Titulo 5° (art.5.39). (B)

c) Se admite la construcciéon de entreplantas, con las limitaciones establecidas en
el fitulo 5° (art. 5.37) de estas Normas. (B)

7. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior sélo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos
salientes: (S)

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

- Aleros con una longitud mdaxima de vuelo de 35 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho
de 6 a menos de 10 metros:

- Balcones con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud mdaxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud mdéxima de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de cu-
bierta inclinada la longitud mdxima de vuelo serd de 65 cm.
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- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15 cm.

a3d) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
no inferior a 10 metros:

- Balcones con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm.
- Miradores con una longitud mdxima de vuelo de 90 cm.

- Terrazas, con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm. Solo se autorizardn aque-
llas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 90 cm., como
prolongacion de los mismos. No obstante si la terraza se sita por encima o por
debajo de un mirador, acopldndose verticaimente al mismo, la longitud del vuelo
de la terraza podrd alcanzar la del vuelo del mirador, con un mdximo de 90 cm.,
no siendo obligatorio, en este caso, que la terraza sea sirviente de entrante.

- Aleros con una longitud mdaxima de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada, la longitud mdéxima de vuelo serd de 65 m.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se
permite ningun cuerpo saliente.

c) Sobre las fachadas retiradas de los dticos que, en su caso se redlicen, se
autorizardn aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

8. En toda la Zona de Ensanche (ENS) los cuerpos sdlientes recayentes a calles, plazas o
espacios libres publicos podrdn situarse en planta primera y superiores. (S)

9. La suma de las anchuras de fodos los cuerpos salientes que se sitien en cada fachada de
una misma planta no serd superior al 60% de la longitud de la fachada medida en esa planta. Se
podrd exceder del porcentaje citado en cada planta en el supuesto de que en una misma planta y
como mdximo en dos en el mismo plano de fachada, se sitien Unicamente balconadas. (S)

10. Estudios de Detalle. (B)

Los Estudios de Detalle que se redacten para esta zona de calificacion no podrén incrementar
el nimero de alturas establecido en el plano D para cada parcela, en una planta, sin perjuicio del
cumplimiento de lo establecido en el art.2.14.

Art.6.15.- Condiciones funcionales y estéticas de la edificacién (S)

No se admitirdn patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios libres publicos
y a viales publicos.

NORMAS URBANISTICAS



@ "

AYUNTAMIENTO DE RIOLA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Art.6.16.- Dotacién de aparcamientos (B)

1. Ser¢d de aplicacidon la dotacién minima de plazas de aparcamiento sefalada en las
Ordenanzas Generales.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidird con la alineacion exterior.

CAPITULO CUARTO: ZONA DE EDIFICACION ABIERTA (EDA)

Seccién Primera; Ambito vy usos

Art.6.17.- Ambito (B)

La Zona de Edificacion Abierta estd constfituida por el conjunto de dreas expresamente
grafiadas con este fitulo en el Plano D.

Art.6.18.- Usos
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf). (B)
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos: (S)
q) Terciarios:
- Edificios comerciales enclavados en zonas no residenciales (Tco.2)
- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 300 personas (Tre.3).

) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a mercados
de abastos y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

C) Industrias y almacenes: Ind.2, Aim.2 y Aim.3

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y no
gueden situados en dreas sobre las que se establezcan limitaciones especificas. (S)

4, El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa
vigente de protecciéon contra incendios o de Ordenanzas municipales especificas): (S)
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a) Aim.1.- Amacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberdn contar con
accesos desde la via publica y ndcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo el Ind. 1).

b) Ind. .- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podrén ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiguen piezas
habitables residenciales). Deberdn contar con accesos desde la via publica y
nlcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto
de usos (salvo el Aim. 1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
- Bajo espacios libres privados.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.1c)

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d).

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al transporte
colectivo de vigjeros y /o al fransporte de mercancias.

Podrdn ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja, salvo que en ellas se ubiguen
piezas habitables residenciales.

e) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas
por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta
badja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar y Run.— Uso Residencial Unifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zona. Se admite en edificio
de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja
(plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima tanto de las
destinadas a usos no residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

@) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja o en semisdtanos existentes.  Si se ubican en edificio de
uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica y nldcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
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h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotaciéon hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las destinadas al resto de usos no residenciales
y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica y nlcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

j) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el parafo
m). Se admiten asi mismo en edificio de uso exclusivo.

k) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los pdrrafos g), h) e i) podrdn,
con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

Seccién Segunda: Condiciones comunes de la parcela y de la edificacion

Art.6.19.- Condiciones de la parcela
1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones (B)
a) La superficie minima de parcela serd de 200 m?,

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdn, como minimo, 10 metros de
longitud, no aplicdndose esta regla a los chaflanes.

2. Pardmetros de emplazamiento
a) La ocupacion mdxima de parcela serd del 50%. (B)

b) La separacion de la edificacion principal de los lindes Iaterales serd como minimo de 0,2 x
h siendo h la altura de comisa, en metros, de la edificacién principal, con un minimo de 2 metros. En el
caso de edificacion escalonada, esta regla se podrd aplicar planta a planta para la altura de comisa
de cada planta, por lo que las plantas inferiores podrdn estar mds cerca del linde lateral, siempre que
en todas ellas se cumpla esta regla de separacion con acuerdo, inscrito en el Registro de la Propiedad,
con el colindante, se podrd adosar edificacion a los lindes laterales. (B)

c) La edificacion principal se separard de la alineacion exterior 3 metros.  El cerramiento de
parcela a la alineacion exterior se hard con verja didfana de 2,50 metros de altura mdaxima, pudiendo
ser maciza hasta una altura de 1,00 m. (B)

d) En la parte de parcela libre correspondiente al 50% de la superficie total de parcela, no
podrd edificarse ningln cuerpo cerrado, autorizdndose Unicamente los elementos o instalaciones
deportivas complementarias de la parcela y de cardcter abierto y ligero: pérgolas, toldos, umbrdculos,
cubiertas ligeras de aparcamientos y escaleras exentas de acceso a la vivienda, asi como piscinas. (B)
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e) Una superficie minima del 50% de la parcela libre de edificacion tendrd tratamiento

agjardinado, pudiendo quedar el resto pavimentado u ocupado por piscinas, instalaciones deportivas,
etc. (B)

f) Los cerramientos de parcela tendrdn una altura méxima de 2.50 m., pudiendo ser maciza la
base hasta una altura de 1 m. y didgfano, pero con cierre vegetal el resto de la
altura. (B)

g) Deberd tratarse como jardin una franja de ancho minimo de 1 m. a lo largo de todos los
lindes laterales. (B)

h) La separacion entre blogues diferenciados dentro de una misma parcela serd de 0,4xh.,
siendo h. la altura de cornisa, en metros, del bloque de menor altura, con un minimo de 5 m. En el
caso de blogues escalonados, esta regla se podrd aplicar planta a planta, pudiendo estar las plantas
inferiores mds proximas, siempre que en todas ellas se cumpla esta regla de separacion. (B)

i) Las segregaciones de parcelas sdlo se autorizardn con estricto cumplimiento de lo
preceptuado en el art. 5.4. (B)

Art.6.20.- Condiciones de volumen y forma de los edificios
1. Edificabilidad. (B)

La edificacién mdxima sobre rasanfe de una parcela serd el resulfado de multiplicar su
superficie neta medida entre las alineaciones exteriores y 10s lindes, por el coeficiente de edificabilidad
de 0,755 m?)/m?. Las escaleras y cubiertas inclinadas computardn por su proyeccion horizontal medida
planta a planta, todo ello de acuerdo con o previsto en el art. 5.26 de las presentes Normas.

2. Ndmero de plantas. (B)

El nUmero mdaximo de plantas sobre rasante serd de 3, incluida la baja, la Ultima planta tendrd
configuracién de dtico, con un retiro minimo de 2 m respecto a la fachada correspondiente a las calles
a las que de frente la edificacion.

3. Altura de comisa. (B)

La mdxima alfura de comisa de la edificacion se establece en funcidn del nimero de plantas
con arreglo a la siguiente férmula :

Hc = 4,50 + 3,00 x Np

Siendo Hc la altura de comisa mdxima expresada en metros, y Np el nimero de plantas a
edificar sobre la baja.
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De la aplicacién de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

ndmero de altura de cormnisa
plantas en metros
L T PPPPPRRN 4,50
D 7.50
G 10,50

4. Edfficios de uso dominante no residencial. (B)

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefala en el pdrrafo anterior es el
correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante no
residencial se fomard como altura de cornisa mdxima la sefalada en el parrafo anterior para el nimero
de plantas de la edificacion, pero el nimero posible de plantas a construir se deducird del
cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura liore de planta sefaladas en el Titulo 5°
(art. 5.39) de estas Normas.

No obstante y en los casos de edificios de uso hotelero que respondan a un proyecto unitario
en blogue exenfo y completo, la mdxima altura de comisa de la edificaciéon se establece en funciéon
del nUmero de plantas con arreglo a la siguiente férmula:

Hc = 5,00 + 3,30 Np

Siendo Hc la altura de comisa mdxima expresada en metros, y Np el nimero de plantas a
edificar sobre la baja, con un mdéximo de 3 plantas totales sobre rasante.

5. Por encima de la altura de cornisa mdéxima:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacién establecida en el articulo
5.43. La cumbrera no podrd situarse a mds de 3,50 metros sobre la altura de
comisa. (B)

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitird, por encima de la altura de
comisa, piezas o local habitable en el desvdn. Se admitird que las piezas del
desvdn ventilen e iluminen, mediante huecos en los planos de las cubiertas
inclinadas o mediante claraboya, lucemarios o ventanas basculantes.  La
superficie de estos desvanes sdlo computard a efectos de edificabilidad donde su
altura liore sea superior a 1,70 m. La cubierta inclinada podrd no ocupar la
totalidad de la superficie en planta de la edificacidon, en cuyo caso el resto de
superficie se fratard como terraza plana, accesible o no. (B)

6. Tolerancia de atturas. (B)

Podrd construirse cualquier nimero de alturas inferior a la mdxima establecida de 3 plantas
totales sobre rasante.

7. Planta baja
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a) La cara inferior del foriado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 3,00 metros sobre la cota de referencia. Ni a mds de
4,50 metros en edificios de uso dominante residencial. (B)

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dis-
puesto en el art. 5.39. (B)

c) Se permite la construccién de entreplantas. (B)

8. La cara superior del forjodo de techo de las plantas bajas exentas o adosadas a la
edificaciéon principal fendrd la misma altura libre que la de la planta baja de la edificacion principal.
Por encima de su forjado de techo tan sélo se admitirdn los siguientes elementos: (S)

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura mdxima de 1,80
metros.

c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tiera de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un
fratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacidn o de evacuacidén de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la reglamentacién especifica vigente o en su defecto
laos normas de buena prdctica de la construccion.

9. Cuerpos vy elementos salientes

a) Sobre la alineacién exterior no se autorizard ninglin cuerpo ni elemento saliente.
(S

b) La composicidon del edificio serd libre en cuanto a voladizos, terrazas y cuerpos
de la edificacion. Para el cémputo de edificabilidad se estard a lo dispuesto en los
ars. 6.21.1y 5.26. (B)

c) Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo no computardn a
efectos de edificabilidad, por aplicacién directa de la regla de medicién de
edificabilidad. (S)

10. Se permiten los semi-sétanos, no los sétanos. ()

Art.6.21.- Estudios de Detalle. (B)
10. Estudios de Detalle. (B)

Los Estudios de Detalle que se redacten en esta zona de calificaciéon no
podrén alterar las alturas mdaximas previstas hasta 3 plantas, no asi el resto de
condiciones de volumen de edificacién o uso de parcela de la presente zona de
calificacion.
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Mediante Estudio de Detalle se podrd reducir la superficie minima de parcela,
en caso de ejecutarse viviendas sometidas a algun régimen de proteccién, con
una superficie minima de 140 m2.
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CAPITULO QUINTO: ZONA DE ALMACENES E INDUSTRIAS

Seccion Primera: Ambito, sulbzonas v usos

Art.6.22.- Ambito y subzonas

La zona de Aimacenes estd constituida por el conjunto de dreas expresamente grafiadas con
este fitulo en los Planos C y D. (B)

Art.6.23.- Usos

1. El uso global o dominante en esta Zona es el Industrial (Ind) y el de Aimacén (Aim) y
Terciario (Ter). (B)

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos: (B)
a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, con un mdximo de 1 vivienda por almacén, que no
podrd superar un 10% de la edificabilidad de parcela.
b) Terciarios:

- Hotelero (Tho).

C) En las parcelas recayentes a la calle Ribera Baixa, Industrial enclavado en zona
no residencial (Ind.2) e Industrial de indice alto (Ind.3).

d) Aimacén de indice alto (AIm.3), en las parcelas recayentes a la calle Ribera
Baixa.

e) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerios
(Dce), Educativo (Ded), y las categorias de Infraestructuras Din.1, Din.3, Din.4 y
Din.8.

f) Aparcamientos:

- Par.Tb
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3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el aparfado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante asignado a esta zona. (B)

4. Aparcamientos de uso publico o privado. (B)

Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (Par.1q).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1¢).

- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

- Aparcamiento vehiculo de tfransporte (Par.2).

Seccién segunda: condiciones de la parcela v la edificacion.

Art.6.24.- Condiciones de la parcela. (B)

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 500 metros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales serdn, como minimo, de 14 metros.
c) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de
14 x 25 metros cuyo lado menor coincida con la alineaciéon exterior, y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 75 grados sexagesimales con la alineacion
exterior.

2. Pardmetros de emplazamiento.
La edificacion deberd refirarse un minimo de 3 m. de la alineacion exterior (B) y un
minimo de 2 m. de los lindes laterales, en este Ultimo caso y previo acuerdo de los

colindantes, inscrito en el Registto de la Propiedad, podrdn adosarse las
edificaciones, siempre que no queden medianeras vistas. (B)
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Art.6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1) La mdxima altura de cornisa de la edificacion serd de 8 metros. (B)

2) El nimero mdéximo de plantas de la edificacion serd de dos sobre rasante y la
edificabilidad mdxima se establece en 0,80 m?, (B)

3) Se permiten cubiertas inclinadas; de redlizarse éstas por encima de la mdxima
altura de comisa (8 metros) la cumbrera no podrd situarse a mds de 4,00 metros
por encima de la misma, no siendo de aplicaciéon, en este caso, las limitaciones
establecidas en el articulo 5.43. (B)

4) No se permite la construccién de sétanos ni de semisdtanos. (B)

5) Se permite la construccion de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales. (B)

6) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior. (B)

7) Mediante Estudio de Detalle, las parcelas calificadas ALM, situadas en el frente
recayente a la calle Ribera Baixa, podrdn destinarse a uso residencial pasando a
estar calificas como EDA. (B)

Art.6.26.- Condiciones estéticas de la edificacién. (S)

a) Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los paramentos
laterales y/o medianeros deberdn tratarse con calidad resultante de obra
terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de los
almacenes, deberdn ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no
desmerezca de la estética del conjunto.

c) Los espacios libres de edificacion deberdn tratarse en su conjunto de tal manera
que las dreas que no gqueden pavimentadas se completen con elementos de
jardineria y de mobiliario urbano, debiendo tratarse las medianeras colindantes
que pudiesen quedar vistas como consecuencia de un retiro de fachada desde la
alineacion exterior,
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CAPITULO SEXTO: SUELO URBANIZABLE

Seccién primera: Condiciones generales

Art.6.27 .- Divisién del Suelo Urbanizable (B)
1. El suelo urbanizable aparece bajo dos configuraciones en el presente Plan:

- Suelo urbanizable con ordenacién pormenorizada (SUB/P), que comprende 3 Unidades de
Ejecucion directamente delimitadas por el Plan General en las que aparece la definicion detallada de
la ordenaciéon urbanistica y en las que no es necesaria la redaccion de ningun instrumento de
planeamiento para su desarrollo, bastando la presentacién del Programa de Actuacion Integrada para
su ejecucion.

- Suelo urbanizable sin ordenacién pormenorizada (SUB/NP), comprende un total de 4 sectores
en los que es necesario redactar, para cada uno de ellos, un Plan Parcial a fin de definir su ordenacion
pormenorizada. Cada uno de estos Planes Parciales contendrd una o varias Unidades de Ejecucion que
serdn objeto, cada una de ellas, del correspondiente Programa de Actuacion Integrada.

2. El suelo urbanizable sin ordenacién pormenorizada aparece bajo un 1ipo, por su uso
dominante:

- Residencial (Resid)

Art.6.28.- Ambito (B)

Sus delimitaciones se contienen en los planos de la serie "C" y *D”".

Art.6.29.- Usos y alineaciones (B)

1. El régimen de usos corespondiente a los distintos sectores se establece en las
correspondientes Fichas de Caracteristicas.

2. La red viaria y dotfaciones de cardcter estructural sefalados en los planos C y D tienen
cardcter vinculante, debiendo ser respetadas en el Plan Parcial correspondiente.  Sus alineaciones,
grafiadas con trazo continuo, podrdn ser interumpidas por cruces con otras calles, rotondas o
soluciones de viario similares, pero los planes parciales no podrdn reducir su seccién. No podrdn
dlterarse las conexiones con rotondas o cruces significativos del viario del presente Plan General.
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3. La red viaria no estructural establecida en los planos de series “C" y "D deberd, en la medida
de lo posible, respetarse en cuanto a seccidn y trazado por los Planes Parciales. Podrdn llevarse a cabo
regjustes de pequena entidad a través del Plan Parcial, a fin de mejorar su trazado, evitar afecciones en
construcciones o facilitar su integraciéon en el terreno natural.

4. Los espacios libres estructurales y no estructurales grafiados en los planos de series "C" y “D”
deberdn respetarse en el Plan Parcial correspondiente. La superficie de los estructurales computard al
75% a los efectos de cumplimiento de los estdndares exigidos, por el art. 22 de la L.R.A.U. y el articulo 4
y 14 del anexo del Reglamento de Planeamiento y en los espacios libres no estructurales computardn al
100%.

Seccidn Segunda: Condiciones de urbanizacidn para los suelos Uroanizables sin
ordenacion pormenorizada (SUB/NP)

Art.6.30.- Condiciones de urbanizacién.

Los Planes parciales que desarrollen estos suelos deberdn observar las siguientes condiciones
minimas de urbanizacion:

- Estandares dotacionales: Serd de aplicacion lo previsto en el anexo del
Reglamento de Planeamiento.

- Edificabilidad: la sefalada en las Fichas de caracteristicas de los sectores (sigla
|IEB) referida a cada uso, aplicando el coeficiente IEB a la superficie computable
del sector, tal y como viene grafiado en los Planos C y D.

- Viario: deberdn respetarse las alineaciones sefaladas en los Planos C y D, con las
condiciones sefaladas en el art. 6.29.

- Vias locales de nueva creacion: deberdn tener un ancho minimo de 10 metros
cuando se trate de vias de trdnsito rodado, y de 5 metros en las de trdnsito
peatonal, pudiendo reducirse hasta 8 y 4 m. respectivamente en las porciones
secundarias de la frama viaria no conectadas directamente con encuentros o
rotondas de enlace de la red principal.

- Accesos: en las vias de trdnsito rodado, estructurales y no estructurales, grafiadas
en los planos de las series C y D, las aceras tendrdn una anchura minima de 3,00
metros. Se dispondrdn alcorgues para arbolado cada 7 metros como minimo. En
las vias de fransito rodado de ancho igual o inferior a 12 m., las aceras tendrdn una
anchura minima de 2,00 m.
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- Se respetardn las condiciones minimas de urbanizacion establecidas en el
Capitulo Segundo del Titulo Tercero y en todo caso las indicaciones de las Fichas
de Caracteristicas.

CAPITULO SEPTIMO: ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

Art.6.31.- Zonas en Suelo No Urbanizable (B)

Se estard a lo dispuesto en el Titulo Cuarto de estas Normas.

CAPITULO OCTAVO: ZONAS EN CUALQUIER CLASE DE SUELO. LAS DOTACIONES
ESTRUCTURALES.

Art.6.32.- Ambito (B)

Las Dotaciones Estructurales estdn constituidas por las dreas expresamente grafiadas con este
fitulo por el Plan.

Art.6.33.- Tipos y categorias de Dotaciones Estructurales (B)

El Plan diferencia, en funcién del régimen de usos que les asigna, los siguientes tipos y
categorias de Dotaciones Estructurales:

a) PRV Red Viaria Primaria

b) PJL Jardines de la Red Primaria.

¢) PRD Deportivo-Recreativo Primario.

d) PID Infraestructura-Servicio Urbano Primario.
e) PED Educativo-Cultural Primario.

f) PTD Asistencial Primario.

9) PAD Administrativo-Institucional primario.
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Art.6.34.- Usos (B)

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de Dotacion Estructural-Primaria son los
siguientes:

a) E/RV. Dotacién Estructural de Red Viaria: Uso de comunicaciones (Dcm).

b) PJL y PRD. Dotacién Estructural de Espacios Libres: Uso dotacional de espacios
libres (Del) y Uso dotacional deportivo (Dep), respectivamente.

c) PID. Dotacién Estructural de Servicios Urbanos: Uso dotacional de Servicio Urbano
(Dsr), uso de Cementerio (Dce) e infraestructuras (Din), excepto Din.6.

d) PED, PTD, PAD. Dotacion Estructural de Servicios Publicos: Uso dotacional
deportivo (Dep), Uso Administrativo (Dad), Uso socio-cultural (Dsc), uso asistencial
(Das) y uso sanitario (Dsq).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) PRV. Dotacién Estructural de Red Viaria (Red Viaria Primaria)
- Los que prohiban la Ley y el Reglamento de Carreteras, 0 normas equivalentes.
b) PJL. Dotacién Estructural de Espacios Libres (Jardines de Red Primaria)
- Residencial (R).
- Terciarios (), excepto instalaciones recreativas (Tre.1).
- Edificios y locales industriales (Ind).
- Aimacenes (Aim).

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a:. Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din).

c) PRD. Dotacién Estructural. Recreativo-Deportivo.

- Residencial (R), excepto dos viviendas, con un mdximo de 350 m? construidos,
para personal de mantenimiento. Altura mdxima : 1 planta.

- Terciarios, excepto instalaciones recreativas de tipo Tre.1 y Tre.2 y locales
comerciales de categoria Tco. 1.

- Ediificios y locales industriales (Ind.).

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf) e infraestructuras (Din),
excepto Din.3.

- Aparcamiento (Par), excepto Par.1b y Par.1c.
- Aimacenes (Am.3).

d) PID. Dotacion Estructural de Servicios Urbanos (Infraestructura. Servicio Urbano
Primnario)
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- Residencial (R), excepto viviendos destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, con un méximo de 1 vivienda por parcela.

- Aimacenes (AIm.3).
- Terciarios (T), excepto Tof.2.

e) PED, PTD y PAD. Dotaciones Estructurales de Servicios Publicos (Educativo-Cultural
Primario, Asistencial Primario y Administratfivo-Institucional Primario)

- Residencial plurifamiliar (Rpf) y Residencial unifamiliar (Run).

- Edificios y locales comerciales de categoria Tco.1b, Tco.1c y Tco.2.

- Recreativos (Tre), excepto la Tre.1.

- Hotelero (Tho).

- Uso industrial (Ind).

- Dotacionales del tipo Dab, Dce e infraestructuras (Din), excepto Din3 y Din4.
- Uso industrial (Ind).

- Aimacenes (AIm.3).

Art.6.35.- Condiciones especificas

1. Red Viaria (P/RV). (B)

a) La red viaria estructural se desarrollard a tfravés de la formulacién de proyectos
de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podrdn alterar la
categoria funcional bdsica que el Plan les asigna, viniendo obligados al
mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que quedan
incorporados en el diseno.

b) Se estard a lo dispuesto en la legislacion y normativa estatal y autondmica de
aplicacion a los framos de las respectivas redes viarias que atraviesen el término
municipal, siendo lo previsto en el presente Plan Generadl, respecto de ellas, de
cardcter subsidiario respecto de los proyectos promovidos por la Administracion del
Estado, la Generalitat Valenciana o la Diputacion Provincial, sin perjuicio del
cumplimiento de lo estipulado en el apartado a) anterior.

c) Podrd admitirse, en red viaria publica de fitularidad municipal, la ubicaciéon de
postes de suministro de carburantes.

d) El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones
gue sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion
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2. Jardines y dotaciones deportivo-recreativas. (PJL) v (PRD) (B)

a) PJL:

En el resto de las zonas calificadas PJL, podrdn interpolarse usos e instalaciones
deportivas y recreativas, en una superficie mdxima del 10% del pargue. La
edificabilidad total para edificacién cerada (EDC) no serd superior a 0,05 m¥m?,
con un mdximo de una planta.

b) PRD:

Se autoriza la construccién de un club social e instalaciones complementarias
(piscina, pistas deportivas, gimnasio, restaurante-bar, oficinas, efc.).

3. Servicios Urbanos (PID). (B)

Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Uroanos se adecuardn a sus Usos Yy
caracteristicas singulares, no debiéndose superar una ocupacion mdaxima de parcela del 80% con
instalaciones y /o edificaciones, debiendo quedar el resto como espacios ajardinados o arbolados con
efecto de barrera visual. La distancia minima a lindes laterales y frontales serd de 3 m., debiendo tener
esta banda libre fratamiento ajardinado con drboles que formen adecuada barrera visual.

4. Servicios PUblicos (PDE, PTD, PAD) (B)

- Se permiten las condiciones de edificabilidad siguientes:

- NUmero de plantas mdximo sobre rasante: 3.

- Ocupacion méxima de parcela: 80%.

- Retiro a lindes minimo: 6 metros.

- Edificabilidad mdxima sobre parcela calificada : 1,25 m¥m2.

- Se permiten semisdtanos, de acuerdo con lo previsto en el Titulo 5° de estas Normas.

- Maxima altura de comisa: 12 metros. Se exceptuard de esta altura de cornisa mdxima las
edificaciones religiosas con destino a templo.

- No se establece parcela minima, ya gue la totalidad del Suelo calificado deberd ser una
Unica parcela adscrita a una instalacion.

- El proyecto de ordenacién y de urbanizacion de la parcelas calificadas preverdn los accesos,
circulaciones, viario interior y aparcamientos que garanticen un adecuado funcionamiento de trafico y
un grado suficiente de seguridad vial en el entomo.
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CAPITULO NOVENO: LAS DOTACIONES PUBLICAS NO ESTRUCTURALES

Art.6.36.- Ambito (B)

Las Dotaciones no estructurales (DNE) estdn constituidas por las dreas expresamente grafiadas
con este titulo en los Plano “"C" y “D”.

Art.6.37.- Usos (B)

El régimen de usos, para cada tipo y categoria de Dotaciones no Estructurales, serd idéntico al
establecido para las dotaciones estructurales equivalentes, salvo las condiciones reguladas para ciertas
Dotaciones no Estructurales que se detallan en el art. 6.31 siguiente.

Art.6.38.- Tipos y categorias de Sistemas Locales (B)

El Plan diferencia, en funcion del régimen de usos asignables, los siguientes tipos y categorias
de Dotaciones no Estructurales:

a) SRV. Dotaciones no Estructurales de Red Viaria.

b) SJL y SAL. Dotaciones no Estructurales de Jardines PUblicos y Areas de juego.
c) SED. Dotaciones no Estructurales Educativo-Cultural.

d) SRD. Dotaciones no Estructurales Deportivo-Recreativo.

e) SID. Dotaciones no Estructurales de Infraestructuras y Servicios Urbanos.

f) SAD. Dotacién no estructural Administrativo-Institucional.

Q) STD. Dotacién no estructural Asistenciall,

Art.6.39.- Condiciones especfficas (B)

1. Serdn de aplicacién, en su caso, las establecidas para las Dotaciones Estructurales, con las
precisiones que se establecen a confinuacion.

2. Los suelos que integran las Dotaciones no Estructurales de jardines de mds de 300 m? se
admitird la instalaciéon de mddulos de servicio (quioscos, mantenimiento, etc.) con una superficie
construida mdxima de 20 m? por unidad.

En las porciones de contacto entre los jardines vy la edificacion se preverd una franja de 5,00
metros de ancho cuyo tratamiento permita el acceso ocasional de vehiculos de urgencia a las
edificaciones, con las condiciones de entorno minimas que se establecen en la Normativa vigente de
proteccion de incendios.

3. Educativo-Cultural (SED). Se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:
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a) Coeficiente de ocupacion: 100%
b) Coeficiente de edificabilidad neta: 3,00 m2/m?2s
¢) NUmero mdximo de plantas: 3.

4, Los suelos destinados a Dotaciones no Estructurales de Servicios publicos y Servicios Uroanos
se destinardn a las siguientes categorias:

SRD- Deportivo-Recreativo.

STD- Sanitario-asistencial.

SAD- Administrativo-Institucional.
SID- Servicio Urbano-Infraestructuras.

Los Servicios Publicos y Urbanos de Dotaciones no Estructurales cumplirdn las siguientes
condiciones:

a) Se establece un coeficiente de ocupacion del 100%.
b) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 3,00 m2/m?3s.
¢) NUmero mdximo de plantas: 3.

d) M&xima altura de cornisa: 12 metros. Se exceptua de esta altura de cornisa
mdxima las edificaciones con destino a templos.

Art.6.40.- Usos provisionales (B)

En las parcelas de dominio publico destinadas a servicios publicos, servicios urbanos y
equipamiento escolar podrdn realizarse obras para usos dotaciones distintos de los asignados con
cardcter provisional o fransitorio hasta la ejecucion del equipamiento correspondiente.
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TITULO SEPTIMO: CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS.

CAPITULO PRIMERO: INTRODUCCION

Art.7.1.- Contenido (B)

1. En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las edificaciones,
contenidos en estas Normas, se seguirdn los conceptos, definiciones y notaciones que se exponen en el
presente Titulo. Las disposiciones reguladoras de los usos que, a confinuacion, se establecen son de
cardcter vinculante y complementan lo establecido en los Titulos anteriores.

2. El Ayuntamiento de Riola podrd tramitar y aprobar Ordenanzas Municipales que precisen o
pormenoricen la normativa contenida en el presente Titulo, pero sin variar las categorias bdsicas. A
fravés de dichas ordenanzas podrdn variarse, si se precisa, los grados autorizados en cada calificacion
o las condiciones de distancias, reservas de aparcamiento y condiciones de implantacion, asi como
determinar aquellas actividades inocuas que puedan ser objeto de autorizacion simplificada.

CAPITULO SEGUNDO: CLASIFICACION DE LOS USOS

Seccién primera: Segun su adecuacion

Art.7.2.- Uso dominante, pemitido, complementario y prohibido. (B)
En funcion de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, 1os usos se clasifican en:

a) Uso Global o Dominante: es aguel que define el destino genérico (mds del 50%) de cada
Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aguel cuya implantaciéon es admitida por el planeamiento
al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la Zona.

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las determinaciones de la
legislacion urbanistica vigente o de las del propio Plan General y los instrumentos urbanisticos que lo
desarrollen, deba, necesaricmente, acompanar al uso Global previsto, asi como, en su caso, a los usos
permitidos, en la proporcién que se establezca en relacion a ellos.

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

e) Uso Transitorio o Provisional: es aguel que, no estando prohibido por el planeamiento, se
establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a voluntad de la administracion actuante
conforme al régimen determinado por el art. 136.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo (T.R.L.S. de
1.992).
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Art.7.3. Relacién entre la clasificaciéon de usos y la nomnativa sobre actividades
cdlificadas. (B)

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

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

3. 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:

- Molestas: grados 1y 2.
- Nocivas e insalubres: grados 1y 2.
- Peligrosas: grados 1y 2.

4. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de zonas de calificacion
de uso dominante residencial, aun cuando se implanten en edificios de uso exclusivo, se admiten
solamente con los siguientes grados:

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

5. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin perjuicio de ofras
limitaciones de cardcter urbanistico (superficie mdxima, accesibilidad, etc.) que se imponen en otros
articulos de este Titulo.

Seccidn segunda: Segun su funcién

Art.7.4.- Uso Residencial (R) (B)

1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento permanente de las
personas.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Uso Residencial Unifamiliar (Run): en cada unidad parcelaria se edifica una sola vivienda en
edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso independiente y exclusivo.
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b) Uso Residencial Plurifamiliar (Rpf): en cada unidad parcelaria se edifican dos o mds
viviendas, pudiendo disponer de accesos y otros elementos comunes. Los apartahoteles vy
apartamentos turisticos en régimen de explotaciéon temporal pertenecen a esta categoria de uso.

c) Uso Residencial Comunitario (Rcm): edificios destinados al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como: residencias de estudiantes, de ancianos,
comunidades civicas, comunidades religiosas.

Art.7.5.- Uso Terciario (T) (B)
Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y Recreativo.

1. Uso Comercial (Tco): comprende las actividades destinadas al suministro de mercancias al
publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para consumo en el local
(restaurantes, bares y uso hostelero en general) asi como la prestacion de servicios a particulares.

Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Uso Comercial compatible con la vivienda (Tco.1):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes correspondientes a los grupos
612 al 619 y del 641 al 648 del Nomenclator, las cuales se admiten en grados 1 y 2 en cualquier
calificacion, y los 651 y 653.

Se distinguen las siguientes categorias:
- Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior a 200 m? (Tco.1a).

- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 200 m? y no superior a
800 m?, deberdn tener su acceso principal desde calle de ancho no inferior a 10 metros (Tco. 1b).

- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 800 m? y no supetrior a
1.500 m?. Los de nueva implantacion deberdn tener su acceso principal desde calle de ancho no
inferior a 16 metros, o al menos dos accesos diferenciados desde calles distintas de ancho no inferior a
10 metros cada una de ellas (Tco.1c).

b) Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales (Tco.2):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, 0 agrupadas con accesos y
elementos comunes, de superficie de venta mayor de 1.500 m? e inferior a 3.000 m? calificadas con
grados 1, 2 6 3,correspondientes a los grupos 612 al 619 y del 641 al 648 y los 651 y 653 del
Nomenclator. Estas actividades en funcidon de su tamano, condiciones de accesibilidad y servicio,
pueden situarse en edificio exclusivo de uso comercial. Los Tco.2 de nueva implantacion deberdn tener
su acceso principal desde calle de ancho no inferior a 20 metros, 0 al menos dos accesos
diferenciados desde calles distintas de ancho no inferior a 12 metros cada una de ellas.

2. Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades que, destinadas a satisfacer alojamiento
temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion especifica, tales como:
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a) Tho.1 Hoteles, hostales y pensiones (grupo 661 del Nomenclator). Los apartahoteles y
apartamentos en régimen de explotaciéon hotelera o temporal no pertenecen a esta categoria de uso,
sino al residencial (R).

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

3. Uso de Oficinas (Tof): locales destinados a la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros, realizados bdsicamente a partir del manejo y fransmision de
informacion, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de cardcter publico o privado.

4., Uso Recreativo (Tre). comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacién,
el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se redlizan en edificios, locales e instalaciones tales
como: salas de cine, teatros, salas de conciertos, salas de reunidn, discotecas, bares con instalacion
musical o "pubs", salas de fiestas, salas de juegos, instalaciones para la exhibicion lucrativa de activi-
dades deportivas, parques de atracciones, etc, corespondiente a los grupos 963 al 969 y 652 del
Nomenclator.

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

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

b) Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con grado de calificacion 1 6 2,
tendrd fachada y salida a una via publica o espacio abierto, de anchura no inferior a 10 metros, salvo si
se implanta un Suelo No Urbanizable, a través de procedimiento legal aplicable. (Tre.2).

c) Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000, con grado de calificacion 1 6 2,
tendrd fachada vy salida a dos vias publicas o espacios abierfos, cuya anchura minima sea de 12
metros y la conjunta no sea inferior a 30 metros, salvo si se implanta un Suelo No Urbanizable, a través
del procedimiento legal aplicable, y a una distancia no inferior a 300 metros del Suelo Urbano y
Urbanizable. (Tre.3).

Art.7.6.- Uso Industrial (Ind) (B)

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencién, elaboracién, transformacion y
reparacion de productos.

2. Se distinguen los siguientes usos industriales.
Q) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1)

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 calificacion molesta, nociva o
insalubre en grados 1y 2 y bajo calificacion peligrosa en grado 1. La superficie maxima admisible de
locales afectos a la actividad industrial es de 500 m? y deberdn tener acceso desde calle con ancho
superiora 10 m.
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b) Uso Industrial enclavado en Zonas no Residenciales (Ind.2)

Comprende aquellas actividades industriales que por no considerarse incompadatibles con las
Zonas no residenciales en las que se ubican se pueden autorizar en ellas con las medidas correctoras
correspondientes.  Corresponde a actividades industriales que deben desarrollarse en  edificio
independiente del uso residencial, aisladas o junto a otros usos industriales o terciarios en edificios de
usos mixtos. Incluye exclusivamente los grupos 255 al 495 y del 671 al 679 del Nomenclator, y se
admite con grado 4 en calificacion molesta o con grado 3 en calificacion nociva, insalubre o peligrosa.
Los locales de superficie superior a 400 m? deberdn tener acceso desde calle con ancho superior a 12
m. y los de superficie mayor a 2.000 m? desde calles con ancho superior a 18 m. Cuando la superficie
de locales supere los 6.000 m? serd obligatoria la presentacion de un estudio de tréfico que garantice la
correcta infegraciéon y funcionamiento del transporte requerido para la actividad.

Art.7.7.- Uso Aimacén (Alm) (B)

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el depdsito,
guarda o amacenadje de bienes o productos, asi como las funciones propias de almacendje y
distribucion de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo otras funciones de depdsito,
guarda o almacenagje ligadas a actividades principales de industria, comercio minorista, transporte u
ofros servicios del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado separado de las funciones bdsicas de
produccion, oficina o despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de Aimaceén:
a) Uso Aimaceén compatible con la vivienda (Alm.1):

Comprende aguellas actividades de depdsito, guarda o amacenaje no calificadas y aguellas
cdlificadas con grado 1 y 2 como actividades molestas, insalubres 0 nocivas y 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, 0 en edificios de uso exclusivo, con las medidas correctoras que,
€N su caso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 al 619 del Nomenclator.
Cabe distinguir:
- Con supefficie total no superior a 300 m? (Alm.1aq).

- Con superficie total mayor de 300 m? y no superior a 600 m? y via de acceso de ancho
exigido no inferior a 8 metros (AIm. 1b).

- Con supefficie total mayor de 600 m? y no superior a 1.000 m? y via de acceso de ancho
exigido no inferior a 12 metros (AIm.1c).

b) Uso Aimacén enclavado en Zonas no residenciales (Aim.2):

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 m?2, que por no
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considerarse incompatibles con las Zonas de uso no residencial en las que se ubican se pueden
autorizar en ellas, con las medidas correctoras correspondientes.

c) Uso Aimaceén de indice alto (Am.3):

Comprende aguellas 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 Alm.2, o a las incluidas pero con grados supetriores a las admitidas en
las citadas categorias Alm.1 o Aim.2.

Art.7.8.- Uso Dotacional (D) (B)

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios,
necesarios para su esparcimiento, educacién, enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y
mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios libres,
educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de
servicio urbano, de cementerio, de infraestructuras, y de defensa y fuerzas de seguridad.

1. Uso de Comunicaciones (Dcm):

Comprende las actividades que se desarrollan en las dreas destinadas a la comunicacion y
fransporte de personas y mercancics.

2. Uso de Espacios libres (Del):

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire liore, de la poblacion,
desarrolladas en ferrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario uroano necesarios, de modo que
se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones medioambientales.

3. Uso de Equipamiento comunitario:

a) Uso Educativo - Cultural (Ded): comprende las actividades destinadas a la formacion
intelectual de las personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios, bachillerato, educacion
primaria e infantil, formacién profesional, preescolar, guarderia, educacion especial, educacion para
adultos, academias, etc,.).

b) Uso Deportivo (Dep): comprende las actividades destinadas a la prdactica, ensefanza o
exhibicion del deporte.

c) Uso Socio-cultural (Dsc): comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales como: bibliotecas, museos,
salas de exposicion, archivos, teafros y auditoriums, centros de investigacion, etc,. Comprende
asimismo, las actividades de relacion social, tales como las desarrolladas por las asociaciones civicas y
similares.

d) Uso Sanitario (Dsa): comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion de
servicios médicos o quirlrgicos, excluidos los que se presten en despachos profesionales.

NORMAS URBANISTICAS



@ h

AYUNTAMIENTO DE RIOLA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

e) Uso Asistencial (Das): comprende las actividades destinadas a la prestacion de asistencia no
especificamente sanitaria, tales como las que se redlizan en: residencias para ancianos, centros
geridtricos, centfros de recogida de menores, centros de asistencia a marginados sociales, etc., y
centros de asistencia social en general.

f) Uso Administrativo (Dad): comprende las actividades propias de 10s servicios oficiales de las
Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos autdnomos. Se excluyen las actividades
desarrolladas, en los recinfos que les son propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de dmbito
supramunicipal, vy las redlizadas en las instalaciones sanitario-asistenciales vinculadas a la Seguridad
Social.

Q) Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la celebracion de los diferentes
cultos.

h) Uso de Servicio Urbano (Dsr): comprende las actividades destinadas a la prestacion de
servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales como los servicios de salvaguarda de
personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia municipal, proteccion civil, servicios de limpieza de la
via publica, etc.

i) Uso de Cementerio (Dce). comprende las actividades destinadas al enterramiento o
incineraciéon de restos humanos.

4. Uso de Infraesfructuras (Din):

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras bdsicas y de servicios, tales como:
a) Captacién y depuracion de agua para uso doméstico, industrial y comercial (Din. 1).

b) Tendidos de alta tensién y subestaciones de alta a media tensidn (Din.2).

C) Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3).

d) Tratamiento y eliminacion de residuos solidos (Din.4).

e) Servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

f) Estaciones de servicio de suministro de carburantes (Din.6).

h) Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que constituyan dreas de
Dominio publico hidraulico (RD/849/1986 o norma equivalente) (Din.7).

5. Uso de fuerzas de seguridad (Dfs):

Comprende las actividades, redlizadas en 1os recintos que les son propios, de los cuerpos y
fuerzas de seguridad de dmbito supramunicipal.

Art.7.9.- Uso de Aparcamiento (Par) (B)
1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdsito de vehiculos.

2. Se distinguen los siguientes:
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a) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
siguientes (Par.1):

- Planta baja, semisdtano o sétanos bajo edificacion en altura (Par. 1)

- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo los espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1¢).
- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

b) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte colectivo de
vigjeros y/o al tfransporte de mercancias (Par.2), excepto los que se requieran para furgonetas de
menos de 3,5 Tm. que quedan asimiladas a la categoria Par.1. No incluye esta categoria los
aparcamientos o estaciones de autobuses de transporte colectivo de viajeros ubicados en via publica o
espacios libres.

Art.7.10.- Usos Rusticos en el medio Natural (N) (B)

Se distinguen los siguientes:

1. Uso Agricola (Nag):

Comprende las actividades de cultivo y explotacion agricola.

2. Uso Ganadero (Nga):

Comprende las actividades destinadas a la explotacion pecuaria.
3. Uso Forestal (Nfo):

Comprende las actividades destinadas a la explotacion forestal.
4. Uso Extractivo (Nex):

Comprende las actividades de extraccion de dridos y otros minerales mediante la explotacion
de canteras, lechos fluviales, minas, efc,.

5. Uso de Esparcimiento en el medio natural (Nes):

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, vinculadas al medio
natural,

6. Uso de Protecciéon del Medio natural (Nme).Comprende las actividades destinadas a la
proteccion, preservacion y mantenimiento de las caracteristicas propias del medio natural.

Art.7.11.- Resumen de los usos (B)

A continuacién se relacionan por orden alfabético, todos los tipos y categorias de los usos
descritos en esta Seccidn segun su funcion.
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Alm
Alm.1
Am.T1a
Am.1b
Alm.Tc

Alm.2

Am.3

Dab
Dad
Das
Dce
Dcm
Dfs
Ded
Del
Dep
Din
Din.1

Din.2

Din.3
Din.4
Din.5
Din.6
Din.7
Dre

Dsa

Dsc
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Almacén

Almacén compatible con la vivienda:

superficie no superior a 300 M?

superficie mayor de 300 m? y no superior a 600 m?
superficie mayor de 600 m? y no superior a 1.000 m?

Almacén enclavado en zonas no residenciales de superficie superior a
1.000 m?

Almacén de indice alto

Dotacional

Abastecimiento

Administrativo

Asistencial

Cementerio

Comunicaciones

Fuerzas de seguridad

Educativo

Espacio libre

Deportivo

Infraestructuras:

Captacién y depuracion de agua.

Tendidos de alta fension y subestaciones de
alta a media tension.

Estaciones depuradoras de aguas residuales.
Tratamiento y eliminacién de residuos solidos.
Servicios centrales de felecomunicaciones.
Estaciones de servicio de carburantes.
Dominio publico hidraulico.

Religioso.

Sanitario.

Socio-cultural.
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Dsr Servicio urbano

Ind Industrial

Ind.1 Industrial compatible con la vivienda

Ind.2 Industrial enclavado en zonas no residenciales

N Uso rustico en el medio Natural

Nag Agricola

Nes Esparcimiento en el medio natural

Nex Extractivo

Nfo Forestal

Nga Ganadero

Nme Proteccién del medio natural

Par Aparcamiento

Par.1 Aparcamiento para uso publico o privado.

Par.1a En Planta baja o semisdtano.

Par.1b Bajo espacios libres publicos

Par.1c Al aire libre.

Par.1d En edificio de uso exclusivo.

Par.2 Aparcamiento vehiculos de transporte.

R Residencial.

Recm Residencial comunitario.

Rpf Residencial plurifamiliar.

Run Residencial unifamiliar.

T Terciario.

Tco Comercial.

Tco.1 Comercial compatible con la vivienda.

Tco.la Superficie de venta no superior a 200 m?

Tco.1b Superficie de venta mayor de 200 m? y no superior a 800 m?
Tco.lc Superficie de venta mayor de 800 m? y no superior a 1.500 m?
Tco.2 Comercial enclavado en zonas no residenciales y superficie de venta mayor

de 1.500 m?y no superior a 3.000 m?
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Tho

Tho.1

Tho.2

Tof

Tre

Tre.1

Tre.2

Tre.3

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Hotelero:

Hoteles, hostales, pensiones, moteles.
Campamentos

Oficinas:

Recreativo:

Aforo no superior a 100 personas.

Aforo mayor de 100 y no supetrior a 300 personas.

Aforo mayor de 300 y no superior a 1.000 personas.
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TITULO OCTAVO : DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL. (B)

D.T. Primera.- En ningun caso podrd considerarse que los instrumentos de desarrollo del
presente Plan General forman parte del mismo, ni cabrd deducir de su ejecutividad equiparacion de
sus respectivos rangos normativos. La eventual modificacion de los instrumentos mencionados se
efectuard de acuerdo con los previsto en el art. 55 de la L.R.A.U y corespondientes del R.P.C.V..

D.T. Segunda.- Como Anexo a las presentes Normas se especifican las Unidades de
Ejecucion que, en los términos previstos en estas Normas, se delimitan por el presente Plan.

D.T. Tercera.- Se establece el siguiente régimen transitorio para la edificacion existente con
anterioridad al presente Plan:

1. Situaciones bdsicas :

a) Fuera de Ordenaciéon adjetivo: Afecta a aquellas partes y elementos de los edificios e
instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética de la edificacion y, en particular, a
aqguellos elementos que no constituyendo superficie Util sean visibles desde via publica.

b) Fuera de ordenacién sustantivo: Afecta a aquellos edificios o instalaciones que sean

contrarios al Plan por estar parte o la totalidad de los mismos calificados para uso dotacional publico,
afectando la disconformidad al edificio completo o partes estructurales del mismo. En 1os mismos no
podrdn realizarse obras de consolidacion, aumento de volumen, modemizacion o incremento de su
valor de expropiacion, pero si las pequefas reparaciones que exigieren la higiene, omato y
conservacion del inmueble. Este régimen serd de aplicacion en edificios afectados por la apertura de
nuevos viales o por dotaciones publicas.

c) Fuera de ordenacién diferido: Afecta a aquellos edificios que aun cuando no se encuentren
adaptados al Plan en todas las condiciones de edificacion por él reguladas, la falta de adaptacion no
revista tal relevancia que puedan considerarse disconformes con el nuevo planeamiento, en los
términos prescritos en los siguientes apartados. Por tanto, la construccidn podrd considerarse dentro de
ordenacién hasta el momento en que concluya su vida Util, se produzca la sustitucion voluntaria o se
operen en ella obras de reforma de trascendencia equiparable a la reedificacion (reestructuracion
total). Este régimen de fuera de ordenacion es el aplicable a edificios existentes no afectados por viales
o futuras dotaciones publicas cuyo volumen, ocupacion de parcela, edificacién o nimero de plantas
excedan de los autorizados por el presente plan para su emplazamiento. No obstante, la nueva
construccion sobre la misma parcela por desaparicion o derribo de la actual edificacién, o la
reestructuracion total de la existente, deberd adaptarse a todas las condiciones de edificacion, régimen
de alturas y profundidades edificables y reserva de aparcamientos previstas en este Plan General.

d) Fuera de ordenacién circunstancial: Afecta a las instalaciones fabriles ubicadas en lugares
prohibidos por incompatibilidad con el uso residencial o terciario circundante a las que le sea aplicable
el régimen de tolerancia.
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2. Obras de reforma y condiciones estéticas :

a) A los efectos previstos en esta disposicion se entiende por obra de reforma de trascendencia
equiparable a la reedificacion (reestructuracion total) aguella que, por su alcance, no seria exigible de
la propiedad en cumplimiento de su deber normal de conservacion, es decir:

- Obras cuyo coste sea superior al 50% del valor actual del edificio.

- Obras que no puedan redlizarse por medios técnicos normales tal como los
definen estas Normas a efectos de la declaracion de ruina fisica (modificacion de
elementos estructurales en extension superior a un tercio de los mismos).

b) Las condiciones de estética de la edificacion serdn inmediatamente aplicables a todos los
edificios e instalaciones desde la entrada en vigor del presente Plan. La Administracion podrd exigir a los
propietarios la demolicion o reforma de los elementos en situacion de "Fuera de Ordenacion Adjetiva,
debiendo aguellos ejecutar las obras a su costa, dentro del limite del deber normal de conservacion, en
los términos regulados por el articulo 88 de la L.R.A.U. Si la obra comportara coste supetriores al 50% del
valor actual del inmueble o parte afectada, la Administracion que dicte la orden deberd subvencionar
el exceso.

3. Se declara en situacién de Fuera de Ordenacién Sustantiva:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales, zonas verdes,
espacios libres o reservas de suelo con destino a equipamiento comunitario, sean dotaciones publicas
estructurales o no estructurales, salvo que el edificio o instalacion, por sus caracteristicas arquitecténicas,
sea reutilizable al servicio de dicho equipamiento comunitario.

- Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos residenciales donde
constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el dano o peligro que puedan causar a la
poblacién circundante por aplicacion de medidas correctoras.

4. Se declaran en situacién de Fuera de Ordenacién Circunstancial:

Las instalaciones fabriles que licitamente ubicadas en suelo urbano, pero constituyendo uso
prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el dano o peligro que comporten para la
poblacion residente mediante aplicacion de medidas correctoras y no se encuentren en ninguna de las
situaciones descritas en el apartado anterior.

En estos supuestos, ademds de obras parciales y circunstanciales de consolidacion, se
tolerardn obras de reforma y modernizacién o acondicionamiento.

5. Fuera de Ordenacion Diferido :

Los edificios que no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en los apartados 3)
y 4) pero cuyas caracteristicas arquitectonicas no estén adaptadas a alguna de las condiciones
establecidas por este Plan, aln cuando la falta de adaptacion afecte a la ausencia de reserva de
aparcamientos, al régimen de alturas por exceso, a la edificabilidad mdxima sobre parcela, a la
ocupacién mdxima de parcela, al régimen de usos (salvo el industrial) o a la profundidad edificable, se
entenderdn dentro de la situacidon definida en el anterior apartado 1.c). En consecuencia, la
construccién no cuenta con declaracién de fuera de ordenacion durante el periodo que le reste de

vida util al inmueble.
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En estos casos se autorizardn cualesquiera obras de reforma, sin incremento de superficie
construida, siempre que quepa reputarlas como meramente parciales por no  comportar
reestructuracion total y, para su autorizacion, se minorardn las exigencias de las Ordenanzas generales y
/o particulares de la edificacién en la medida que lo demande el respeto a las caracteristicas
arquitectdénicas originarias del inmueble, a su nimero de plantas o a la profundidad edificable existente.
No obstante se exigird integramente el cumplimiento de las Ordenanzas generales y particulares de la
edificacion de las presentes Normas si la obra tuviere por objeto el cambio de uso bdsico del local.

6. Usos fuera de ordenacion:

- Edificios: Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén especifica vy
singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona por el presente Plan, pero no concurran las causas
determinantes de la declaracion de fuera de ordenacion sustantivo o circunstancial, se permitird la
utilizacion del inmueble conforme al uso que le sea propio hasta que se produzca la reestructuracion
total o la sustitucion del uso bdsico.

7. Instalaciones :

Cuando una instalacion implantada con licencia, no cumpla todas las condiciones higiénicas,
funcionales o ambientales establecidas por el presente Plan y Ordenanzas Municipales que o
complementen, la adaptaciéon al nuevo ordenamiento se exigird modulando las caracteristicas
arquitecténicas del inmueble en que se encuentre ubicada vy si el incumplimiento no comportara grave
molestia o peligro para las personas, la adaptacion podrd posponerse al cese 0 cambio de actividad.

8. Aparcamientos:

La reserva obligatoria no serd exigible a los edificios existentes con anterioridad al presente Plan,
en tanto no medie reestructuracion total o sustitucion del inmueble.

En cualquiera de los casos anteriores de los apartados 3 al 7, estard prohibido el aumento de
volumen sobre edificios existentes.

DISPOSICION DEROGATORIA FINAL

Queda derogado en el dmbito de este término municipal las Normas Subsidiarias y su
Homologacion aprobadas el 1 de julio de 1.999, por la Comisién Territorial de Urbanismo.

Riola, junio de 2.006

M@. Dolores Merino Sanjudn Oscar Terrasa Sales
Arquitecta Arquitecto
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