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TITULO PRELIMINAR: OBJETO, VIGENCIA y REVISION DEL PLANEAMIENTO

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. OBJETO

El Plan General de Ordenacion Urbana de BARXETA, tiene por objeto la or-
denacién urbanistica de la totalidad del término municipal y es el resultado
de la revision y adaptacion del planeamiento anterior, teniendo en cuenta
la situacion urbanistica real, las orientaciones politico-urbanisticas municipa-
les y los criterios legales vigentes.

ARTICULO 2. FUNCION

De acuerdo con la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (Ley de la
Generalitat 6/1994, de 15 de Noviembre), el Plan General cumple un doble
cometido y tendra dos tipos de determinaciones:

1. Para todo el término municipal contendra la ordenacion estructural que
definiran el modelo territorial, estableciendo una red primaria de infraes-
tructuras y dotaciones.

2. Para todo el suelo urbano y parte del suelo urbanizable, el Plan General
contiene una ordenacion pormenorizada, con sus alineaciones, su defini-
cion de usos y volumenes, etc. de manera que resulte innecesaria la ela-
boraciéon de un Plan Parcial para su desarrollo.

ARTICULO 3. VIGENCIA

El presente Plan tiene vigencia indefinida en tanto no se proceda a su revi-
sion.

Las previsiones de expansion urbana establecidas en el presente plan son
para 10 anos, de acuerdo con lo establecido en el punto 5 del articulo 17 de
la LRAU.

ARTICULO 4. OBLIGATORIEDAD

Los particulares, al igual que la Administracion, quedan obligados, en cual-
quier actuacion sobre el territorio, a respetar la Ley Reguladora de la Activi-
dad Urbanistica, la Ley del Suelo, sus Reglamentos y las prescripciones de las
Normas y Planos del presente Plan General.

ARTICULO 5. INTERPRETACION

Las prescripciones de estas Normas deben interpretarse de acuerdo con su
contenido y con los fines y objetivos del Plan General, expresados en la Me-
moria y resto del Plan.
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Cuando exista un caso de duda por contradiccion entre dos documentos, o
de estos con la realidad, el Ayuntamiento resolvera, equilibrando en lo posi-
ble el mantenimiento de las superficies dotacionales y del aprovechamiento.

En lo que no se haya previsto en el presente Plan, sera de aplicacion la nor-
mativa general.

MODIFICACION Y REVISION DEL PLAN GENERAL

ARTICULO 6. REVISION

Definicion
Se entiende por Revisidon del Plan General, la alteracién de su contenido co-
Mo consecuencia de la adopcion de nuevos criterios respecto de:

1. La ordenacion estructural definida en el plan por adopcién de un nuevo
modelo territorial.

2. Circunstancias de caracter demografico, econémico o social que inci-
dan en la ordenacion propuesta.

3. Cuando se replanteen clasificaciones de suelo no urbanizable en mayor
cuantia a la determinada como limite por el apartado 3 del articulo se-
gundo de la Ley del Suelo no Urbanizable.

ARTICULO 7. MODIFICACION

Definicion

Se entiende por Modificacion del Plan General la alteracion singular de al-
guno o algunos de los elementos que lo integran.

No se considerara modificacion del Plan:

1. Los cambios en las previsiones establecidas por este para el suelo urbani-
zable con ordenacion pormenorizada desarrollados por un Plan Parcial
siempre que se cumpla lo contenido en el articulo 54.2 de la LRAU.

2. Variaciones en las previsiones que vengan motivadas por cambios de es-
cala planimétricos o por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno,
gue no alteren en o en menos un 5% las cifras establecidas en el plan.

3. La aprobaciéon de ordenanzas municipales para el desarrollo o aclaracion
interpretativa de determinados aspectos del plan, se hallen o no previstas
en estas normas, siempre que no las contradigan o desvirtaen.

Ser&a de aplicacién en todo su contenido el articulo 55 de la LRAU.

Seran motivo de modificacion, la aparicion de yacimientos arqueoldgicos no
protegidos en el presente plan.
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DOCUMENTACION

ARTICULO 8. DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL
Son documentos integrantes del Plan General los siguientes:

. La Memoria General del Plan que junto con sus documentos anexos con-
tiene:

Justificacion del modelo territorial

Justificaciéon demogréafica y sociolégica de sus determinaciones
Estudio de impacto ambiental

Objetivos generales de la ordenacion

Criterios de planeamiento y descripcion de la propuesta
Clasificacion del suelo

Conceptos fundamentales del régimen del suelo y gestion urbanis-
tica.

@mMmMUOo®y

[l. Planos de clasificacion del suelo.
lll. Planos de la red estructural de dotaciones.
V. Planos de division del territorio en zonas de ordenacioén urbanistica.

V. Planos de régimen urbanistico en los que se definen las alineaciones y
demas parametros de la edificacion en el suelo urbano y en los suelos ur-
banizables desarrollados pormenorizadamente.

VI. Planos de ordenacion del suelo no urbanizable.
VIl.Planos de infraestructuras y servicios

VIIl.  Fichas de desarrollo de las unidades de ejecucién de los suelos urbani-
zables pormenorizados.

IX. El catalogo en el que se contiene la enumeracion ordenada de aquellos
bienes que por sus especiales caracteristicas son objeto de especifica
proteccion a fin de garantizar su defensa y preservacion fisica.

X. Las normas urbanisticas que constituyen el cuerpo regulador basico de la
ordenacion urbanistica propuesta.
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DISPOSICIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL
TITULO I: REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 9. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen urbanistico de la propiedad del suelo, viene definido en el capitu-
lo primero del titulo primero del texto refundido de la ley del suelo y en el ca-
pitulo primero del titulo tercero de la LRAU y se define a través de la clasifica-
cion del suelo segun su régimen juridico dividiéndolo en zonas sometidas a
régimen uniforme.

ARTICULO 10.CLASIFICACION

El territorio ordenado por el plan general se clasifica a los efectos del Régi-
men Juridico del Suelo en:

Suelo urbano

Tienen la consideracion de suelo urbano, los terrenos que el plan clasifica
como suelo urbano y que cumplen las condiciones establecidas en el articu-
lo 6.1 de la LRAU.

Su desarrollo se realizara en régimen de Actuacion Integrada en el Area de
Reparto AR-1y en régimen de Actuacion Aislada el resto, entendiéndose por
tal la que tiene por objeto una sola parcela y supone su edificacion, asi co-
Mo, en su caso, la previa o simultanea urbanizacion precisa para convertirla
en solar conectandola con las redes de infraestructuras y servicios existentes
e inmediatas.

Suelo urbanizable

Forman el suelo urbanizable los suelos que el plan incluye dentro de unidades
de ejecucion.

Su desarrollo se realizara en régimen de Actuaciones Integradas, conside-
rando como tal la obra publica de urbanizacién conjunta de dos o mas par-
celas, realizada de una sola vez o por fases, conforme a una uUnica progra-
macion.

Suelo no urbanizable

Forman parte del suelo no urbanizable aquellas areas del término municipal
gue no se destinan por el plan a ser objeto de la actividad urbanizadora, sino
a las actividades correspondientes al medio rural.

ARTICULO 11.CALIFICACION DEL SUELO

Por su funcién en la ordenacion del territorio, el Plan General califica el suelo
en distintas zonas.
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Son zonas aquellos suelos sometidos a régimen urbanistico y edificatorio uni-
forme, para los que el Plan General regula las condiciones a las que habran
de someterse las edificaciones y los usos que albergasen.

ARTICULO 12. ORDENACION ESTRUCTURAL

Para todo el término municipal, el plan contiene la ordenacién estructural o
red primaria que esta compuesta por las infraestructuras y dotaciones que
aun cuando no estén al servicio de toda la poblacidn sino de un sector con-
creto de ella, sin embargo, tienen un papel condicionante de la estructura
urbana o de la futura estructura urbana.

La red primaria o estructural de dotaciones publicas del Plan General, de
acuerdo con lo contenido en el apartado 2 del articulo 17 de la LRAU, lo
constituyen :

1. El parque publico en proporcion no inferior a media hectarea por millar
de habitantes.

1. Equipamientos y redes de transporte con caracter supramunicipal.

2. Infraestructuras, espacios libres, jardines etc. que por su contenido especi-
fico, sus dimensiones o su posicion estratégica, integran o hayan de inte-
grar la estructura del desarrollo urbanistico de todo el territorio ordenado.

3. Terrenos dotacionales de reserva en suelos urbanizables no pormenoriza-
dos.

4. Vias publicas e infraestructuras que presten servicio y comunicacion a las
dotaciones anteriores.

ARTICULO 13.ALCANCE DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN

Suelo urbano

En el suelo urbano, el plan precisa la ordenacion en forma detallada, me-
diante el trazado de los espacios viarios y la fijacion de las condiciones de la
edificacion y de los usos, siendo en consecuencia de inmediato y directo
cumplimiento.

Suelo urbanizable con ordenacidn pormenorizada

Es suelo de nueva creacion en el que el plan establece de forma pormenori-
zada una ordenacién con sus alineaciones, definicibn de usos y volimenes
etc. de forma que resulte innecesario, salvo modificacion de la ordenacion,
la elaboracién de un plan parcial.

Suelo urbanizable

El plan delimitara sectores de suelo urbanizable, en el que no se establece
una ordenacion pormenorizada, para que posteriormente se desarrollen
mediante la elaboracion de planes parciales.
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En estos suelos el plan establece la ordenacion estructural, y globalmente los
aprovechamientos los diferentes usos y niveles de intensidad.

Suelo no urbanizable

En el suelo no urbanizable se establecen las normas minimas de defensa co-
ntra la urbanizacion y edificacion de conformidad con la Ley del Suelo no
Urbanizable y se delimitan zonas de proteccion especial.
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REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

ARTICULO 14.FACULTADES

En los terrenos clasificados por el plan como suelo no urbanizable, no podran
realizarse actos de uso y disposicidon que los precisos para la utilizacidon o ex-
plotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga de que sean
susceptibles los terrenos conforme a su naturaleza, asi como los usos y obras
autorizados por el presente plan segun las distintas categorias de suelo no
urbanizable establecidas.

ARTICULO 15. REGIMEN DE PROTECCIONES

Ademas de la calificacibn como suelos protegidos de determinadas areas
de Suelo no Urbanizable, deberan observarse las siguientes limitaciones esta-
blecidas por la legislacion sectorial:

e Carreteras

e Vias pecuarias

e Redes de electrificacion
¢ Sistema hidrografico
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REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

ARTICULO 16.FACULTADES

La clasificacion como suelo urbanizable supone la mera aptitud de los terre-
nos para su urbanizacion, previa programacion de los mismos. Hasta que no
se apruebe el Programa para el desarrollo de la correspondiente Actuacion
Integrada quedaran sujetos al régimen propio del denominado suelo urbani-
zable no programado, regulado en la Disposicion Adicional Segunda de la
Ley del Suelo no Urbanizable lo que comporta las siguientes consecuencias:

Solo puede ser edificado con caracter excepcional. Sélo se pueden autorizar
en él las siguientes obras:

e Se pueden hacer obras publicas

e Se pueden autorizar las obras imprescindibles para la explotacion
agraria de la finca correspondiente

e Se pueden autorizar obras de reforma, conservacion e, incluso, mejora
de edificios ya existentes compatibles con el uso genérico del suelo
previsto por el plan.

e Se pueden autorizar determinadas obras para ampliar industrias ya
existentes dentro de los limites establecidos en la Disposicion Adicional
Séptima.

En tanto no se apruebe el programa queda diferida su urbanizacién aunque
cuente con una ordenacion pormenorizada y un proyecto de urbanizacion.

Los actos de segregacion de fincas quedan sujetos a las normas del suelo no
urbanizable.

No podran aprobarse planes parciales de iniciativa particular sin que se
apruebe antes o simultaneamente un programa promovido por el mismo
particular que promueva el plan parcial.

El valor de los terrenos a efectos de la expropiacion es el valor inicial, excep-
to los antiguos solares que dejan de serlo por exigir el plan su reurbanizacion.
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REGIMEN DEL SUELO URBANO

ARTICULO 17.DERECHOS BASICOS

Se consideran derechos basicos de los propietarios los siguientes:

1.

La intervencion en el desarrollo del plan general mediante la redaccion
de los documentos urbanisticos necesarios para la consecucion del dere-
cho a la edificacién, asi como el uso de dicho patrimonio segun los usos
permitidos en cada caso.

Los derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanistico, a edificar y a
la edificacion siempre que se cumplan los deberes fijados en la legislacion
de aplicacion.

La ordenacion de los terrenos derivada del presente plan general no con-
ferira derecho a los propietarios a exigir indemnizacion por implicar limita-
ciones y deberes que definen el contenido normal de la propiedad.

ARTICULO 18.DEBERES BASICOS

Se consideran deberes basicos de |los propietarios los siguientes :

1.

Las facultades del derecho de propiedad se ejerceran dentro de los limi-
tes y con el cumplimiento de deberes establecidos en la Ley del Suelo y
en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. Si por motivo de la eje-
cucion del plan, se procediera a la expropiacion de fincas, sus propieta-
rios tendran derecho a la indemnizacion correspondiente.

Su incorporacion al proceso urbanizador y edificatorio en las condiciones
y plazos previstos por el plan.

La adquisicion de los derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanisti-
co y a edificar mediante el cumplimiento de los deberes de cesion, equi-
distribucion y urbanizacion.

Destinar los terrenos y construcciones de su propiedad al uso establecido
en cada caso por el plan y su planeamiento de desarrollo, manteniéndo-
los en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

Los terrenos y construcciones quedan sujetos igualmente al cumplimiento
de las normas sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimonios
arquitectonicos y arqueoldgicos, y sobre rehabilitacion urbana.

ARTICULO 19.FACULTADES URBANISTICAS DE LA PROPIEDAD

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la
adquisicidon sucesiva de los siguientes derechos:

1.

A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un terreno de
los servicios de infraestructuras fijados por el presente plan y documentos
qgue lo desarrollen.
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2. Al aprovechamiento urbanistico consistente en la atribucion efectiva al
propietario afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensi-
dades susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente econémico,
en los términos fijados en la legislacion vigente y en el presente plan.

3. A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento
urbanistico correspondiente.

4. A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la
edificacion ejecutada y concluida con sujecién a la licencia urbanistica
otorgada, siempre que ésta fuera conforme con la ordenacion urbanisti-
ca aplicable.

ARTICULO 20.ADQUISICION DEL DERECHO A URBANIZAR
El derecho a urbanizar se entiende adquirido:
1. En suelo urbano tras la entrada en vigor del presente plan general

2. En suelo urbanizable tras la aprobacion del correspondiente Programa.

3. En suelo no urbanizable por aplicacion del articulo 20 de la Ley del Suelo
no Urbanizable.

El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacion previa de un
programa.

ARTICULO 21.PLAZOS PARA LA ADQUISICION DEL DERECHO A URBANIZAR

Los propietarios no tienen la obligacion de urbanizar terrenos en los que no
existe Programa.

ARTICULO 22. ADQUISICION DEL DERECHO AL APROVECHAMIENTO

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento
de los deberes de cesidn, equidistribuciéon y urbanizaciéon de acuerdo con lo
establecido en el correspondiente programa.

ARTICULO 23. APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion o aprovecha-
miento subjetivo es la cantidad de metros cuadrados que expresan el con-
tenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que
su dueno tendra derecho sufragando el coste de las obras de urbanizacion
gue le correspondan.

El aprovechamiento subjetivo es el porcentaje del aprovechamiento tipo
gue, para cada caso, determina el Texto Refundido de la Ley del Suelo y la
legislacidn que sea de aplicacion, siendo

En suelo urbano

De acuerdo con lo establecido en el art. 63.3 de la LRAU y en la Disposicion
Adicional Primera, apartado 3, del TRLS, el presente plan, en suelo urbano
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establece que el aprovechamiento subjetivo o susceptible de apropiacion
coincide con el aprovechamiento tipo.

En suelo urbanizable

En el suelo urbanizable, el aprovechamiento subjetivo o susceptible de apro-
piacion sera el establecido en cada caso por la legislacion vigente.

ARTICULO 24. ADQUISICION DEL DERECHO A EDIFICAR

El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion del derecho a edi-
ficar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la ordenacion
urbanistica aplicable.

Cuando una iniciativa de programa, en suelo urbano, se refiera tanto a la
urbanizaciéon como a la edificacion, la adquisicion de los derechos al apro-
vechamiento urbanistico y a edificar, queda subordinada al cumplimiento
del deber de urbanizar.

En ningun caso podra entenderse otorgada por silencio administrativo licen-
cia de obras sobre un proyecto que incumpla con el presente plan general o
la legislacion vigente.

ARTICULO 25.PLAZOS PARA LA EDIFICACION

El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion, inte-
rrupcion maxima y finalizacion de obras. Si la licencia no fija los plazos, se es-
tara a lo dispuesto en el articulo 85 de la LRAU.

Cuando una iniciativa de Programa, en suelo urbano, se refiera tanto a la
urbanizaciéon como a la edificacién, su promotor debera acreditar la dispo-
nibilidad civil sobre terrenos suficientes para asegurar que edificara la parce-
la, objeto de la actuacion, y que lo hara en plazo inferior a tres afios.

ARTICULO 26.ADQUISICION DEL DERECHO A LA EDIFICACION

El derecho a la edificacion se adquiere por la conclusion de las obras ejecu-
tadas al amparo de la licencia no caducada y conforme con la ordenacioén
urbanistica.

ARTICULO 27.EDIFICACIONES NO AJUSTADAS A DERECHO
Se estara a lo dispuesto en los articulos 38, 39, 40 y 41 del TRLS.

ARTICULO 28.PUBLICIDAD

Los documentos integrantes del plan seran publicos, quedando en el Ayun-
tamiento a disposicion de los interesados que podran efectuar en el mismo
las consultas pertinentes. Igualmente, los peticionarios de licencia o posibles
interesados, podran solicitar mediante instancia a la Alcaldia, informacion
urbanistica, consulta previa o certificacion acreditativa del cumplimiento de
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deberes urbanisticos, con objeto de resolver cualquier duda planteada en la
interpretacion de los documentos del presente plan.

Seran también publicos los planes o documentos urbanisticos que se aprue-
ben como desarrollo del presente plan.

ARTICULO 29.DEFINICION DE SOLAR

De acuerdo con lo establecido en el articulo 6 de la LRAU, son solares las
parcelas legalmente divididas o conformadas, que teniendo caracteristicas
adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne la or-
denacién urbanistica, estén ademas urbanizadas con arreglo a las alinea-
ciones, rasantes y normas técnicas establecidas por el plan. Para que las
parcelas tengan la condicidn de solar se exigira su dotacion, al menos, con
estos servicios:

1. Acceso rodado hasta ella por via pavimentada, debiendo estar abiertas
al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den
frente.

2. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y potencia
suficientes para la edificacion prevista.

3. Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.

4. Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al me-
nos, una de las vias a las que de frente.

No justifican la dotacion del servicio de acceso rodado, ni las rondas perime-
trales de los nucleos urbanos, respecto de las superficies colindantes con sus
margenes exteriores, ni las vias de comunicacion de dichos ndcleos entre si.

Asimismo, no justifica la dotacion del servicio de evacuacion de aguas resi-
duales el vertido a acequias o fosas sépticas, salvo los casos excepcionales
de edificacion en suelo no urbanizable definidos en el presente plan.

Las parcelas sujetas a una Actuacion Integrada seran solar cuando, ademas
de contar con los servicios expresados anteriormente, estén ejecutadas las
infraestructuras minimas de integracion y conexion de la Actuacion con su
entorno territorial, estipuladas al programar aquella.
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TITULO II: VALORACIONES

ARTICULO 30.REGLAS Y CRITERIOS DE APLICACION

Se estara a lo dispuesto en los articulos que sean de aplicacion de la legisla-
cion Estatal y de la Comunidad Valenciana.
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TITULO I1I: DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

DISPOCIONES GENERALES E INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

ARTICULO 31.TIPOS DE DOCUMENTOS

Con objeto de completar las determinaciones del plan general, podran ela-
borarse de acuerdo con lo previsto en la LRAU, Planes Parciales, Planes de
Reforma Interior, Planes Especiales, Catalogos de Bienes y Espacios Protegi-
dos, Programas para el Desarrollo de Actuaciones Integradas y Estudios de
Detalle.

Cuando no esté prevista para un suelo o sector determinado una de las ac-
tuaciones sefialadas, las determinaciones del plan general seran de aplica-
cion inmediata y directa.

ARTICULO 32.PLANES PARCIALES Y DE REFORMA INTERIOR

Se estara en todo a lo dispuesto en la Seccion Tercera del Capitulo Segundo
de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

ARTICULO 33.DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

En los sectores de suelo urbanizable en los que el Plan General solo ordene
las determinaciones de la red primaria o estructural y terrenos de reserva do-
tacional, los planes parciales las complementaran detallando las alineacio-
nes, rasantes y las reservas dotacionales suplementarias de la red estructural
O primaria.

También podran formularse Planes Parciales de Mejora a fin de adaptar o
mejorar la ordenacion pormenorizada establecida en el plan general.

ARTICULO 34.PLANES DE REFORMA INTERIOR

Podran elaborarse planes de reforma interior al objeto de mejorar la ordena-
cidn pormenorizada establecida por el plan general para el suelo urbano.

ARTICULO 35.PLANES ESPECIALES

Como complemento, desarrollo o mejora del planeamiento general, podran
formularse, de acuerdo con el articulo 24 de la LRAU, planes especiales cuyo
objeto sea satisfacer los fines publicos previstos en el articulo 12.E de la mis-
ma ley.

ARTICULO 36.CATALOGOS DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

Podran elaborarse catalogos de bienes y espacios protegidos de acuerdo
con lo establecido en el articulo 25 de la LRAU.
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ARTICULO 37.ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle podran desarrollar el plan general en el suelo urbano
y en el urbanizable pormenorizado, asi como en el urbanizable desarrollado
por planes parciales, reajustando o estableciendo alineaciones y redistribu-
yendo la edificabilidad asignada por el plan sin aumentarla en ningun caso.

Se estara en todo a lo dispuesto en el articulo 26 de la LRAU.

DESARROLLO SEGUN LA CLASIFICACION DEL SUELO

ARTICULO 38.SUELO URBANO

Definicidn
El Suelo Urbano lo componen los terrenos que el plan califica como suelo ur-

bano y que cumplen las condiciones establecidas en el articulo 6.1 de la
LRAU.

El plan precisa la ordenacion fisica en forma pormenorizada a través de la
delimitacion de los suelos segun su destino.

Documentos de desarrollo

La ordenacién en suelo urbano es de aplicacion directa y permite la edifi-
cacion de las parcelas sin necesidad de planeamiento ulterior.

Podran elaborarse Estudios de Detalle cuando se produzcan casos de im-
precision o sea necesario efectuar ligeras modificaciones de las vigentes ali-
neaciones o rasantes sin que en ningun caso puedan variarse las determina-
ciones del plan o incrementarse el aprovechamiento urbanistico privado.

ARTICULO 39.SUELO URBANIZABLE

Definicién
Forman el suelo urbanizable las areas de suelo incluidas por el plan dentro de

unidades de ejecucion, salvo la correspondiente al Sector AR-1 que se clasi-
fica como Urbano.

Documentos de desarrollo

El desarrollo del suelo urbanizable se realizara en funciéon de que su ordena-
cion fisica este pormenorizada o no por el plan general.

En caso de estar su ordenacidon pormenorizada, su desarrollo se realizara
mediante Programas para el Desarrollo de Actuaciones Integradas, confor-
me a lo dispuesto en el articulo 29 y siguientes de la LRAU, siendo las determi-
naciones del plan de aplicacion directa e inmediata.

En caso contrario, se redactaran planes parciales para determinar su orde-
nacioén pormenorizada y conjunta o posteriormente su programacion.
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Podran elaborarse planes parciales o planes de reforma interior de mejora al
objeto de mejorar o adaptar la ordenacién pormenorizada por el plan gene-
ral.

ARTICULO 40.SUELO NO URBANIZABLE

Definicidn
Forman parte del suelo no urbanizable aquellas areas del término municipal

gue no se destinan por el plan a ser objeto de la actividad urbanizadora, sino
a las actividades correspondientes al medio rural.

Documentos de desarrollo

Las determinaciones del plan que regulan el suelo no urbanizable son de
aplicacion directa e inmediata, previos los tramites establecidos en la LSNU,
en su caso.

No obstante |lo anterior, podran formularse planes especiales que tengan por
objeto la ordenacion del paisaje, de las vias de comunicacion, cultivos, es-
pacios forestales o la mejora del medio rural.

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO

ARTICULO 41.AREA DE REPARTO

Se estara a lo dispuesto en los articulo 61, 62 y 63 de la LRAU para la delimita-
cidon de areas de reparto.

ARTICULO 42. APROVECHAMIENTO OBJETIVO

El aprovechamiento objetivo o aprovechamiento real, es la cantidad de m2
de edificacion de destino privado cuya materializacion permite o exige el
planeamiento en un terreno dado, afectado —en su caso- por los coeficien-
tes de uso, tipologia y localizacién correspondientes.

ARTICULO 43. APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

El aprovechamiento subjetivo o susceptible de apropiacion es la cantidad
de m2 edificables que expresan el contenido urbanistico lucrativo del dere-
cho de propiedad de un terreno, al que su duefio tendra derecho sufragan-
do el coste de las obras de urbanizacion que le correspondan.

En el presente plan, para suelo urbano, el aprovechamiento subjetivo es del
100%, coincidiendo con el aprovechamiento objetivo y en el suelo urbaniza-
ble es del 90% del aprovechamiento tipo.
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ARTICULO 44. APROVECHAMIENTO TIPO

Es la aprovechamiento unitario que el planeamiento establece para todos
los terrenos comprendidos en una misma area de reparto, delimitada con-
forme a lo dispuesto en el articulo 62 de la LRAU.

ELABORACION Y APROBACION DE LOS PLANES

ARTICULO 45.INICIATIVA Y COLABORACION EN EL PLANEAMIENTO

Las entidades publicas y los particulares podran redactar y elevar al Ayun-
tamiento para su tramitacion los instrumentos de desarrollo previstos en el
presente plan general.

ARTICULO 46.EL URBANIZADOR

El urbanizador de acuerdo con el articulo 29.6 de la LRAU, es el agente publi-
co responsable de ejecutar la actuacion.

ARTICULO 47.PLANES PARCIALES
Se estara a lo dispuesto en el articulo 52 de la LRAU.

ARTICULO 48.PLANES DE REFORMA INTERIOR Y ESTUDIOS DE DETALLE
Se estara a lo dispuesto en el articulo 52 de la LRAU.

ARTICULO 49.PROGRAMAS DE ACTUACION.
Se estara a lo dispuesto en los articulos 44 a 51 de la LRAU.

ARTICULO 50.PROYECTOS DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizacion, de acuerdo con el articulo 53 de la LRAU, se
someteran al procedimiento de aprobaciéon propio de los programas, salvo
en lo relativo a la competencia entre iniciativas que sera de aplicacion el
articulo 52.

ARTICULO 51.CEDULAS DE URBANIZACION

De acuerdo con el articulo 31 de la LRAU, la Cédula de Urbanizacion es el
documento que fija, respecto a cada Actuacion Integrada las condiciones
minimas de conexién e integracidén en su entorno.

Sera solicitada y expedida de acuerdo con lo establecido en el citado arti-
culo 31.

EFECTOS DE LA APROBACION DE LOS PLANES

ARTICULO 52.DISPOSICIONES GENERALES
Sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 58 de la LRAU.
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ARTICULO 53.SUSPENSION DE LICENCIAS Y DE ACUERDOS DE PROGRAMACION
Se estara a lo dispuesto en el articulo 57 de la LRAU.

ARTICULO 54.EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION
Se consideran conformes con el presente plan, las siguientes edificaciones:

1. Las que cumplan las condiciones de edificacion y usos determinados en
los planos y ordenanzas de la zona correspondiente.

2. En suelo urbano aquellos otros edificios existentes que sin ajustarse a todas
las condiciones anteriores, cumplan al menos las siguientes:

e Haberse edificado con licencia municipal de obras

e Tener alineaciones (la edificacion o la parcela en que se enclave) a
vial o espacio libre publicos coincidentes con las definidas en los pla-
nos.

¢ No estar destinadas total o parcialmente a viales o usos dotacionales.

Estos edificios se consideran conformes con el plan hasta el momento de su
derribo. En ellos podran realizarse las obras de restauracion y rehabilitacion
definidas en el plan. Podran asimismo realizarse obras de consolidacion y sus-
titucion parcial que cumplan las condiciones de edificacion definida por el
plan que deberan coincidir con las condiciones a cumplir por la nueva edifi-
cacion en caso de derribo.

En este sentido, y de acuerdo con lo establecido en el articulo 58.6 de la
LRAU, el plan expresara que construcciones erigidas con anterioridad al mis-
mo han de quedar fuera de ordenacion, por manifiesta incompatibilidad
con sus determinaciones y en las que sélo se autorizan obras de mera con-
servacion.

Asimismo, se establecera el régimen transitorio para la realizacion de obras y
actividades en edificios que, aun no quedando en situacion de fuera de or-
denacion, no sean plenamente compatibles con sus determinaciones. En
éstos se autorizaran obras de reforma o mejora que permita el planeamiento.

Reglamentariamente se establecera una regulacion supletoria para los casos
en los que el plan no haya previsto las anteriores determinaciones.

3. Las edificaciones situadas en suelo urbanizable se regiran por las mismas
disposiciones del punto anterior, exceptuandose las afectadas por las pro-
tecciones de carreteras y caminos, vias pecuarias, sistemas hidrograficos
e infraestructuras, que se consideran fuera de ordenacion.

4. Las edificaciones preexistentes, situadas en Suelo no Urbanizable, se regi-
rAdn por las mismas disposiciones del punto anterior, salvo que en ningun
caso podran ejecutarse obras que supongan substitucion parcial o au-
mento de volumen.
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ARTICULO 55.0BRAS Y ACTIVIDADES PERMITIDAS EN EDIFICACIONES EN SITUA-
CION DE FUERA DE ORDENACION MANIFIESTA.

Se considerarad que una edificacidn se encuentra en situacion de Fuera de
Ordenacion Manifiesta cuando ocupe suelos destinados por el planeamien-
tos a Suelo Dotacional Publico (Espacios Libres, Equipamientos o Viales tanto
de la Red Primaria como de la Red Secundaria).

En dichas edificaciones:

A. No se podran realizar otras obras mas que las de mera conservacion, re-
paracion y decoracion que no rebasen las exigencias el deber normal de
conservacion. Solo se pueden dar licencias de actividad para el uso que
fue construido el edificio, propio de sus caracteristicas arquitectonicasy al
gue se destind en su origen.

B. Sblo se pueden autorizar cambios de actividad u obras de reforma, sin
ampliacion, mediante licencia para obra o uso provisional, debiendo
asociarse las condiciones de provisionalidad autorizadas a un plazo o
condiciéon de erradicacion y demolicibn de construcciones y usos para
ajustarlas al nuevo planeamiento.

C. En los elementos arquitectonicos no estructurales fuera de ordenacion
solo se autorizaran las obras imprescindibles de conservacion y reparacion
para evitar riesgos a la seguridad, salubridad u ornato publico.

NORMAS DE APLICACION DIRECTA

ARTICULO 56.FOMENTO DE LA CALIDAD DEL PAISAJE URBANO

Se considera de especial relevancia el fomento de la calidad del paisaje ur-
bano. Basandose en tal objetivo, y en un analisis razonado y justificado de los
proyectos presentados, el Ayuntamiento podra condicionar cualquier ac-
tuacion que resulte antiestética, inconveniente o lesiva, para la imagen y
funciéon de la ciudad, exigiendo en cualquier caso una justificacion explicita
de los aspectos compositivos de volumenes y fachadas del proyecto.

En las proximidades de edificaciones catalogadas por el presente plan ge-
neral, las nuevas construcciones deberan responder en su composicion y di-
sefo, a las caracteristicas dominantes del espacio urbano en que hayan de
emplazarse.
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TITULO IV: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 57.REGIMENES DE ACTUACION

La actividad urbanistica de ejecucion del planeamiento, se realizara me-
diante Actuaciones Aisladas o Actuaciones Integradas.

ARTICULO 58. ACTUACIONES AISLADAS Y AREA DE REPARTO IMPLICITA.

Actuacion aislada es la que tiene por objeto una sola parcela y supone su
edificacion, asi como, en su caso, la previa o simultanea urbanizacion preci-
sa para convertirla en solar, conectandola con las redes de infraestructura y
servicios existentes e inmediatas.

A los efectos de determinacion del Area de Reparto implicita, y de los suelos
minimos a urbanizar para obtener la condicién de solar, se establece el Am-
bito de Suelo Dotacional de servicio correspondiente a cada parcela, defi-
nido segun la descripciodn siguiente:

1. Comprende la totalidad de los suelos pertenecientes a la Red Secundaria
de suelos dotacionales publicos comprendidos dentro de la superficie
comprendida entre todos sus lindes frontales y las Lineas de Referencia, fi-
jAndose una Linea de Referencia para cada fachada. Estas Lineas de Re-
ferencia seran paralelas a la correspondiente fachada, y se situaran a la
distancia D sefialada en los puntos siguientes.

2. Ladistancia D seraigual a la dimension de la maxima altura de cornisa de
la edificacion permitida por el Plan sobre la parcela, de acuerdo con las
ordenanzas de zona de calificacion. Esta distancia podra ser menor de
acuerdo con la siguiente regla:

e Si el ancho de los suelos dotacionales publicos fuese menor que la su-
ma de las dimensiones de las alturas maximas de cornisa permitidas
por el Plan para sendas parcelas ubicadas en paramentos opuestos
de dicho suelo dotacional, la linea de referencia coincidira con el eje
entre ambos paramentos, salvo cuando esta distancia D resultase me-
nor a 5 m, en cuyo caso D sera de 5 m; si la anchura de la calle fuese
inferior a 6,50 m D se establecera igual a la distancia entre las parcelas
ubicadas en paramentos opuestos de dicho suelo dotacional menos
1,50 m.

3. En todo caso, el ancho de los suelos dotacionales publicos se determina-
ra, a estos efectos, por la distancia media entre la alineacion exterior co-
rrespondiente a la parcela considerada y la recayente al paramento
opuesto del mismo suelo publico. La maxima altura de cornisa se deter-
minara conforme a la Ordenanza correspondiente, y, a estos efectos, se
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afadira a lo que resulte de estos parametros la altura correspondiente a
los aticos permitidos, en su caso.

4. El Ambito de Suelo Dotacional de servicio se extiende hasta las intersec-
ciones entre Lineas de Referencia o entre éstas y la linea perpendicular a
ellas que las une con el punto donde el linde frontal correspondiente in-
tersecta linde lateral.

5. Para que la parcela reina la consideracion de solar deberan ser publicos
los terrenos con tal destino integrantes de su Ambito de Suelo Dotacional
de servicio; asimismo, deberan estar libres de construcciones e instalacio-
nes fuera de ordenacion y tener debidamente ajardinadas o acondicio-
nadas aquellas de sus partes que no tengan por destino servir de acera o
calzada, ademas de contar con pavimento y encintado de las superficies
reservadas a éstas o aquellas.

ARTICULO 59. ACTUACIONES INTEGRADAS

Actuacion integrada es la obra publica de urbanizaciéon conjunta de dos o
mas parcelas, realizada de una sola vez o por fases, conforme a una Unica
programacion.

ARTICULO 60.FORMAS DE GESTION

Actuaciones aisladas

La gestion de las actuaciones aisladas podra ser publica o privada. Los parti-
culares estan habilitados para llevarlas a cabo, salvo prohibicidn o contra-
vencion de la ordenacion urbanistica.

Actuaciones integradas

La ejecucion de las actuaciones integradas sera siempre publica, corres-
pondiendo al Ayuntamiento decidir su gestion directa o indirecta.

Se considera ejecucién directa cuando la totalidad de las obras e inversio-
nes que comporta son financiadas con fondos publicos y gestionadas por los
organos o empresas de la Administracion.

Se considera gestion indirecta cuando la Administracion delega la condicion
de agente urbanizador en favor de una iniciativa empresarial seleccionada
en publica competencia.

ARTICULO 61.UNIDADES DE EJECUCION

Las unidades de ejecucion son superficies acotadas de terrenos que delimi-
tan el Ambito completo de una Actuacion Integrada o de una de sus fases.

Se incluiran en la unidad de ejecucioén todas las superficies de destino dota-
cional precisas para ejecutar la actuacion y, necesariamente las parcelas
edificables que, como consecuencia de ella, se transformen en solares.
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Los criterios para su delimitacion asi como su finalidad seran los definidos en
el articulo 33 de la LRAU.

PROGRAMAS

ARTICULO 62.PROGRAMAS PARA DESARROLLO DE ACTUACIONES INTEGRA-
DAS

Funcion

La urbanizacion y la, posterior o simultanea, edificacion del suelo urbaniza-
ble, requiere la previa concurrencia de estos dos requisitos:

1. La aprobaciéon de una ordenacion pormenorizada.
2. La programacion para ejecutar esa ordenacion pormenorizada.

Objeto

Los programas tienen por objeto identificar el ambito de una actuacion inte-
grada con expresion de las obras que se han de acometer ; programar los
plazos para su ejecucion ; establecer las bases técnicas y econdmicas para
su gestion ; regular los compromisos y obligaciones que asume el urbanizador
designado al aprobar el programa, definiendo conforme a la LRAU sus rela-
ciones con la Administracion y con los propietarios afectados ; y fijar las ga-
rantias de cumplimiento y las sanciones por incumplimiento de dichas obli-
gaciones.

Ambito

El programa abarcara una o varias unidades de ejecucion completas.

Asimismo, y de acuerdo con el contenido del articulo 29 de la LRAU, el pro-
grama contendra lo siguiente:

Obras y costes de urbanizacién a realizar.

Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion.

Agente urbanizador

Responsabilidades del agente urbanizador

Garantias del cumplimiento de sus previsiones

Relaciones del urbanizador con los propietarios

Relaciones entre el adjudicatario particular y la administracion
Cesion de la adjudicacion

Excepcionalmente la elaboraciéon de planes complementarios, com-
promisos de edificacion o rehabilitacion y de afeccion de inmuebles a
fines sociales o limitaciones econdmicas determinadas y otras presta-
ciones en beneficio de los patrimonios publicos de suelo o de la eje-
cucioén de obras publicas.
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Objetivos
Segun el articulo 30 de la LRAU, el programa debera siempre cubrir los si-
guientes objetivos:

1. Conexion e integracion adecuada de la nueva urbanizacion con las
redes de infraestructuras, comunicaciones y servicios publicos existen-
tes.

2. Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dota-
cionales.

3. Urbanizar completamente la unidad o unidades de ejecucion que
constituyan el objeto del programa.

4. Realizar las obras publicas complementarias que se precisen para el
cumplimiento de los anteriores objetivos con sujecion a plazos porme-
norizados.

5. Obtencién gratuita en favor de la Administracion de los suelos dota-
cionales publicos del &mbito de la actuacion.

6. Obtencion gratuita en favor de la Administracion del aprovechamien-
to que exceda del 90 % del tipo, salvo en el Suelo Urbano donde co-
rrespondera la Obtencion gratuita en favor de la Administracion del
aprovechamiento que exceda del 100 % del tipo.

Documentacion

El programa contendra todos los documentos definidos en el articulo 32 de la
LRAU.

Tramitacion y aprobacion

Se estara en todo a lo dispuesto en la Seccion Primera, articulos 44 a 51 del
Capitulo Segundo de la LRAU.

ARTICULO 63.PROGRAMAS EN SUELO URBANO

Podran promoverse iniciativas de programa para el desarrollo de actuacio-
nes aisladas, en suelo urbano, cuando éstas requieran la ejecuciéon de obras
publicas de urbanizacion.

Se estara en todo a lo dispuesto en el articulo 74 de la LRAU.

ARTICULO 64.REGIMEN DEL SUELO URBANO EN AUSENCIA DE PROGRAMA
Se estara en todo a lo dispuesto en el articulo 75 de la LRAU.

URBANIZACION

ARTICULO 65.PROYECTOS DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizacion definen los detalles técnicos de las obras pu-
blicas previstas en los planes.
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Toda obra publica de urbanizacion, ya sea integrada o aislada, exige la ela-
boracion de un proyecto de urbanizacion, su aprobacién administrativa y la
previa publicacion de esta en el DOGV.

Su elaboracién, tramitacion y aprobaciéon se realizara de acuerdo con lo
contenido en el articulo 53 de la LRAU.

ARTICULO 66. CONDICIONES MINIMAS DE URBANIZACION

Encintado de aceras

Las parcelas deberan disponer de encintado de aceras perimetral ejecuta-
do de acuerdo con el proyecto de urbanizacion.

El ancho y disefio de la acera se ajustara a la planta viaria aprobada por el
Ayuntamiento.

El disefio de la planta viaria debera respetar los anchos totales de los viales
que se establecen en los planos.

Pavimentado de calzadas

Las parcelas deberan disponer de calzada pavimentada en todo el frente
del solar recayente a via publica y en toda la anchura del vial.

Se entendera pavimentada aquella calzada que lo esté de acuerdo con las
caracteristicas previstas en el proyecto de urbanizacion. Como minimo de-
beran contar con una base granular de 20 cm de espesor, subbase granular
y doble tratamiento superficial con dotacién minima de ligante de 3,5
kg/m2, asi como acabado superficial de gravilla 6-12 o capa de rodadura
de hormigdn asfaltico de 6 cm de espesor, con cajeado correspondiente a
las rasantes y espesores indicados.

Acceso rodado vy peatonal

Las parcelas dispondran de conexion mediante acceso rodado desde cual-
quier otro vial publico que cuente con las condiciones de urbanizacidon exi-
gidas a un solar, de forma que se acceda al vial perimetral de la parcela.

Asimismo, debera contar con conexion mediante comunicacion peatonal a
través de aceras.

Vias peatonales

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

Alumbrado publico

La parcela debera disponer de alumbrado publico ejecutado y en funcio-
namiento, de acuerdo con el proyecto de urbanizacién aprobado.
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El alumbrado publico comprendera como minimo, el preciso para el tramo
del vial o viales a los que recaiga la parcela. En cualquier caso se asegurara
un nivel minimo de 2 cd/m2 con farolas que sean, como minimo, de las mis-
mas caracteristicas presentes en las zonas mas proximas.

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

Evacuacion de aguas residuales

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

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

No obstante, dicha exigencia no resultara de aplicacion en los casos en los
que este plan autorice expresamente otro sistema de evacuacion descritos
en el punto siguiente.

Depuracion y vertido

El sistema de depuracion y vertido que a continuacion se describe, sera exi-
gible en todo caso a cualquier edificacidn existente o de nueva ejecucion
en suelo no urbanizable, sin perjuicio de la aplicacion de lo anteriormente
expuesto.

Dicho sistema se adaptara a los criterios generales contenidos en la Norma
Tecnoldgica NTE-ISD. La eleccion del sistema mas adecuado a cada caso se
realizara teniendo en cuenta: el nimero de habitantes a que sirve, dotacion
de agua, composicion del terreno, profundidad del nivel freatico, etc.

Como minimo, todo sistema de depuraciéon y vertido constara de:

1. Fosa séptica que se situara enterrada con su losa superior a una profundi-
dad de 40 cm con respecto a la superficie del terreno. Dispondra de tres
compartimentos conectados a través de orificios que seran registrables
para limpiezas periddicas. Las dimensiones se dispondran de acuerdo con
la NTE-ISD. La solucion propuesta podra sustituirse por una fosa séptica
prefabricada que permita obtener los mismos resultados.

2. Pozo filtrante ejecutado segun el detalle adjunto y con dimensiones de
acuerdo con la NTE-ISD.

Suministro de agua

La parcela tendra suministro directo de agua potable en cantidad suficiente
para la actividad a desarrollar en la edificacion segun los usos e intensidades
permitidos. Si se trata de viviendas, la dotacion minima sera de 900 litros por
vivienda y dia.
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Suministro de energia eléctrica

Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de distribu-
cion de energia eléctrica, con o sin centro de transformacioén, en funcion de
la normativa especifica aplicable, y con potencial suficiente para las nece-
sidades de la edificacion. En el caso de viviendas, la potencia minima dispo-
nible por vivienda sera de 3,0 Kw. La conexion y acometida cumplira la nor-
mativa sectorial de aplicacion.

Otras redes de suministro

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

Compatibilidad de redes

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

Distancias de seguridad entre redes de servicios

Deberan guardarse distancias de seguridad en las separaciones entre redes
de servicios a implantar en las obras de urbanizacion, en base al siguiente
esquema:

RASANTE
DISTANCIAS DE SEGURIDAD DE LA CONDUCCION DE AGUA POTABLE
010 DISTANCIAS
0.70——~ I TIPO DE CONDUCCION HORIZONTAL VERTICAL
b 050 . ALCANTARILLADO 0,60 0,50
0.20 AGUA GAS 0,50 0,50
L 300 ALTA TENSION 0,30 0,30
0.20 o TR MEDIA TENSION 0,30 0,30
J> . 050 BAJA TENSION 0,20 0,20
050 ALUMBRADO 0,20 0,20
+—0.30— TELEFONO 0,30

NT-AT
®

>-0.20<¢

$—0.75—

LA EJECUCION DE LOS PROGRAMAS

ARTICULO 67.PRINCIPIOS GENERALES

Seran de aplicacion las prerrogativas del urbanizador y los derechos de los
propietarios afectados establecidas en el articulo 66 de la LRAU.
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ARTICULO 68.CARGAS DE URBANIZACION

Son cargas de la urbanizacion que todos los propietarios deben retribuir en
comun al Urbanizador, de acuerdo con lo establecido en el articulo 67 de la
LRAU, las siguientes :

1. El coste de las obras, proyectos e indemnizaciones expresados en los arti-
culos 155.1 y 166.1.d del TRLS respecto de las inversiones necesarias para
cubrir los objetivos imprescindibles del programa regulados en el articulo
30.1 de la LRAU.

2. Ensu caso, las inversiones reguladas en el articulo 30.2 de la LRAU cuando
asi se disponga en el programa.

3. Las obras de rehabilitacidon de edificios o elementos constructivos impues-
tos por el programa, sin perjuicio del reintegro, con cargo a los propieta-
rios de aquellos, de la parte del coste imputable al contenido del deber
normal de conservacion.

4. El beneficio empresarial del urbanizador por la promocién de la actua-
cidn y sus gastos de gestion por ella.

Ademas:

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

2. Podran modificarse las cargas de urbanizacién estimadas en el pro-
grama de acuerdo con lo contemplado en el apartado 3 del articulo
67 de la LRAU.

3. Cuando existan discrepancias entre los afectados y el urbanizador res-
pecto de los costes presupuestados, sera de aplicacion lo contenido
en el articulo 67.4 de la LRAU.

La retribucion al urbanizador se realizara segun lo estipulado en el articulo 71
de la LRAU.

ARTICULO 69.REPARCELACION FORZOSA

La reparcelacion es la nueva division de fincas ajustada al planeamiento,
previa su agrupacion si es preciso, para adjudicarlas entre los afectados se-
gun su derecho.

Su objeto, finalidad y supuestos en que procede seran los regulados en el ar-
ticulo 68 de la LRAU, estando su procedimiento y efectos estipulados en el
articulo 69.

ARTICULO 70.REGLAS PARA LA ADJUDICACION DE PARCELAS
Son las reguladas en el articulo 70 de la LRAU.
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ARTICULO 71.CONSERVACION DE LA URBANIZACION

De acuerdo con lo establecido en el articulo 79 de la LRAU, la conservacion
de las obras publicas municipales es responsabilidad del Ayuntamiento des-
de su recepcion definitiva, siendo antes del urbanizador.

ARTICULO 72.RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Las obras de urbanizacion, realizadas por urbanizador competente y ubica-
das en dominio publico, se entenderan aceptadas provisionalmente a los
tres meses de su ofrecimiento formal al Ayuntamiento sin respuesta adminis-
trativa expresa. A los nueve meses desde la aceptacion provisional, esta de-
vendra definitiva, pasando los gastos de conservacion a cargo de la Admi-
nistracion, salvo que ésta reclame la reparacion de los vicios.
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TITULO V: INTERVENCION DE LA ADMINISTRACI()N, FOMENTO DE LA EDIFICACION y LA
REHABILITACION

ARTICULO 73.ACTOS SUJETOS A LICENCIAS
Estan sujetos a licencia Municipal los actos siguientes :

1. Todos aquellos a los que se refiere el articulo 242.1 y 2 del TRLS y articulo 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica que se realicen dentro del tér-
mino municipal, en sus aspectos no declarados inconstitucionales por el
Tribunal Constitucional.

2. El ejercicio de las facultades otorgadas por el articulo 5.A.2. de la LSNU.

3. Las parcelaciones en cualquier tipo de suelo de conformidad con lo es-
tablecido en la Disposicion Adicional Tercera de la LSNU y en el articulo
tercero de la Ley 2/1997 de modificacion de la LSNU.

También es preciso la obtencidén de licencia municipal para la apertura de
caminos y senderos, movimientos de tierras, talas de arboles y en general
cualquier actividad que afecte a las caracteristicas naturales del terreno.

Sera también necesaria la licencia municipal para el vertido de residuos en
cualquier lugar o cauce publico (alcantarillado, acequias, barrancos etc.)

En ningun caso, la necesidad de obtener autorizaciones o concesiones de
otras Administraciones Publicas, dejara sin efecto la exigencia de Licencia
Municipal, de tal modo que sin ella no podra iniciarse la obra o actividad,
aun cuando se cuente con aguellas autorizaciones administrativas.

Sélo podra otorgarse licencia de demolicion para edificios no catalogados y
gue no sean objeto de un procedimiento tendente a su catalogacion.

ARTICULO 74.SUJECION AL PLANEAMIENTO

Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones del planeamiento y
la legislacion vigente.

ARTICULO 75.SILENCIO ADMINISTRATIVO

En ningun caso se entendera concedida por silencio administrativo una li-
cencia contraria a la legislacion vigente y al presente plan general.

ARTICULO 76.LICENCIAS EN SUELO URBANO

Para otorgar licencia de edificacion sera preciso que la parcela tenga la
condicion de solar, y haber adquirido el derecho a edificar segun lo dispues-
to en las presentes normas.

En suelo urbano, podra otorgarse licencia de obras cuando falte alguno de
los elementos de minimos de urbanizacion exigidos en el articulo 66 de las
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presentes normas y se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizaciéon
mediante la constitucidon de garantias en la forma que el Ayuntamiento de-
termine.

Cuando se requieran obras de urbanizacion, debera aportarse un Programa
para el Desarrollo de Actuaciones Aisladas tal y como se establece en los
articulos 74y 75 de la LRAU y 63 y 64 de las presentes normas.

ARTICULO 77.CEDULA DE GARANTIA URBANISTICA

El Ayuntamiento habra de expedir, de acuerdo con el articulo 84 de la LRAU,
a peticion de los interesados y en el plazo de un mes, Cédula de Garantia
Urbanistica en las condiciones y contenidos especificados en el mencionado
articulo.

ARTICULO 78.LICENCIAS EN SUELO URBANIZABLE

En suelo urbanizable, no podran otorgarse licencias de edificacion en tanto
en cuanto no se apruebe el programa y tengan las parcelas los minimos ur-
banizados exigidos en el articulo 66 de las presentes normas.

No obstante lo anterior, podran otorgarse licencias, cuando faltando alguno
de los elementos de minimos de urbanizacién exigidos en el articulo 66 de las
presentes normas, se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion
mediante la constitucion de garantias en la forma que el Ayuntamiento de-
termine.

ARTICULO 79.LICENCIAS EN SUELO NO URBANIZABLE

1. Las licencias para construccion de casetas para estaciones de bombeo
para riego por goteo y casetas para apeo de labranza se dirigiran al
Ayuntamiento.

2. Las solicitudes de licencia para edificar las construcciones o realizar los
actos de uso autorizados por el presente plan, salvo aquellas sujetas al
procedimiento extraordinario previsto en el articulo 20 de la LSNU, y las in-
dicadas en el punto anterior, se dirigiran al Ayuntamiento, a fin de que,
con el preceptivo informe, los remita a las Consellerias competentes, en su
caso, de acuerdo con el articulo 8 de la LSNU y con el articulo segundo
de la Ley 2/1997 de modificacion de la LSNU, o su remisidn a la Adminis-
tracion de la Generalitat, caso de tratarse de una edificacidon o uso para
la que fuese necesaria la previa Declaracion de Interés Comunitario.

En todo caso serd preciso acompaifar informacion de identificacion de la
finca: extension, datos catastrales y registrales, acreditacion de la propiedad,
fincas colindantes indicando sus titulares y documentos justificativos de la
edificacion, de modo que se demuestre que no existe peligro de formacion
de nucleo de poblacion.

La eficacia de la licencia o autorizacidn estara condicionada a su inscrip-
cidn en el Registro de la Propiedad de modo que quede vinculada la parce-
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la a la edificabilidad concedida y donde se expresen las concretas limita-
ciones a su divisibilidad y edificabilidad impuestas.

En los usos y edificaciones sujetas a procedimiento extraordinario, se estara a
lo dispuesto en el articulo 20 de la Ley del Suelo no Urbanizable.

ARTICULO 80.LICENCIAS DE PARCELACION

Se estara a lo dispuesto en los articulos 82 y 83 de la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica y tercero de la Ley 2/1997 de modificacion de la Ley
del Suelo no Urbanizable.

ARTICULO 81.DEBER URBANISTICO DE EDIFICAR

El propietario de un terreno tiene el deber de destinarlo al uso y aprovecha-
miento previsto por el plan de acuerdo con lo especificado en el articulo 85
de la LRAU.

ARTICULO 82.PLAZOS PARA LA EDIFICACION

Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 25 de las presentes normas y
en el articulo 85 de la LRAU.

ARTICULO 83.DEBER DE CONSERVACION Y REHABILITACION

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios deberan mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizan-
do los trabajos y obras precisas para conservar o rehabilitar en ellos las con-
diciones imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo que permitirian ob-
tener la licencia administrativa de ocupacion para el destino que les sea
propio. Sera exigible este deber aun cuando no hubiere normas especifica-
mente aplicables sobre proteccidon del medio ambiente, patrimonios arqui-
tectonicos y arqueoldgicos o sobre rehabilitacion urbana. Si las hubiere, se
cumplir con total respeto a las mismas.

ARTICULO 84.INSPECCION PERIODICA DE CONSTRUCCIONES

Los propietarios de toda edificacion catalogada o de antigiedad superior a
50 afos deberan promover, al menos cada cinco afos, una inspeccion, a
cargo de facultativo competente, para supervisar su estado de conserva-
cion.

Dicho facultativo consignara los resultados de su inspeccion expidiendo un
certificado que describa los desperfectos apreciados en el inmueble, sus po-
sibles causas y las medidas prioritarias recomendables para asegurar su es-
tabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacidn estructurales o para
mantener o rehabilitar sus dependencias en condiciones de habitabilidad o
uso efectivo segun el destino propio de ellas. Asimismo dejar constancia del
grado de realizacion de las recomendaciones expresadas con motivo de la
anterior inspeccion periddica. La eficacia del certificado exige remitir copia
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de él al Ayuntamiento y al Colegio Profesional correspondiente.

El Ayuntamiento podra exigir de los propietarios la exhibicidon de los certifica-
dos actualizados de inspeccion periddica de construcciones y, si descubriera
gue ,éstas no se han efectuado, podra realizarlas de oficio a costa de los
obligados.

ARTICULO 85.LIMITE DEL DEBER DE CONSERVACION Y REHABILITACION

Los propietarios de edificios estan obligados a sufragar o soportar el coste de
las obras de conservacion y rehabilitacion que dichas construcciones preci-
sen para cumplir lo dispuesto en los articulos anteriores, hasta el importe de-
terminado por el limite del deber normal de conservacion.

Cuando una Administracion ordene o imponga al propietario la ejecucion
de obras de conservacion o rehabilitacion que excedan dicho limite, el obli-
gado podra exigir a aquella que sufrague, en lo que respecta al exceso, el
coste parcial de la obras constitutivo del mismo.

Se entendera que las obras mencionadas en el parrafo anterior exceden del
limite del deber normal de conservacion cuando su coste supere la mitad
del valor de una construccion de nueva planta, con similares caracteristicas
e igual superficie util que la preexistente, realizada con las condiciones im-
prescindibles para autorizar su ocupacion. Si no se trata de un edjificio sino de
otra clase de construccion, dicho limite se cifrara, en todo caso, en la mitad
del coste de erigir o implantar una nueva construccion de iguales dimensio-
nes, en condiciones de uso efectivo para el destino que le sea propio.

ARTICULO 86.ORDENES DE EJECUCION

Los Alcaldes deben dictar 6rdenes de ejecucion de obras de reparacion,
conservacion y rehabilitacion de edificios deteriorados o en condiciones de-
ficientes para su utilizacion efectiva. También los 6rganos de la Generalitat
competentes en materia de patrimonio cultural inmueble podran, oido el
Ayuntamiento, dictar dichas ordenes respecto a edificios catalogados. Las
ordenes de ejecucion pueden conminar, asimismo, a la limpieza, vallado,
retirada de carteles u otros elementos impropios del inmueble.

Dentro del plazo sefialado en la orden de ejecucion el propietario afectado
debe solicitar las ayudas econdmicas a las que justifique tener derecho y
puede pedir la licencia de demolicién, salvo que el edificio esté, cataloga-
do. También puede proponer alternativas técnicas para las obras o solicitar
razonadamente una prorroga en su ejecucion.

El incumplimiento injustificado de la orden faculta a la Administracion para
adoptar una de estas medidas:

1. Ejecucion subsidiaria a costa del obligado hasta el limite del deber de
conservacion.
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2. Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima
mensual, por valor maximo de un décimo del coste estimado de las obras
ordenadas. El importe de las multas coercitivas se destinara preferente-
mente a cubrir los gastos que genere la ejecucion subsidiaria de la orden
incumplida.

ARTICULO 87.INTERVENCION EN EDIFICIOS CATALOGADOS

En los edificios Catalogados, s6lo podran realizarse las obras expresamente
autorizadas por licencia de intervencién o dispuestas por orden de ejecucion
municipal de obras de intervencion.

Las licencias de intervencidon contemplaran conjuntamente todas las actua-
ciones que hayan de realizarse en el inmueble y el resultado final de las mis-
mas. Dichas actuaciones sélo excepcionalmente, cuando sea imposible la
conservacion de lo construido o cuando la catalogacién no obedezca a su
valor intrinseco sino a su mera importancia ambiental, podran contemplar la
sustitucion de la edificacion, a ser posible parcial, bajo condiciones especia-
les. Las obras de intervencion se ajustaran a las prescripciones del Catalogo y
del plan, pero su autorizacidon podra concretar otras condiciones adiciona-
les, salvaguardando los valores protegidos.

La licencia de intervencién controla la oportunidad técnica de las obras pa-
ra la mejor preservacion de las caracteristicas culturales cuyo reconocimien-
to colectivo se expresa en la catalogacion. Su otorgamiento se efectuara
por resolucion debidamente motivada.

Sélo podra otorgarse licencia de demolicion para edificios no catalogados y
gue no sean objeto de un procedimiento tendente a su catalogacion.

En la aplicacion de lo anteriormente dispuesto se facilitara el ejercicio de sus
atribuciones a los 6rganos competentes para la tutela del patrimonio histori-
co, cuando la intervencion afecte a bienes declarados de interés cultural o
sujetos a procedimiento para su declaracidén o inventariado como tales. En
ningun caso, la aplicacién de ésta Ley permitird exceptuar la plena sujecién
de dichos bienes a su normativa reguladora especifica.

ARTICULO 88.PERDIDA O DESTRUCCION DE ELEMENTOS CATALOGADOS

Cuando por cualquier circunstancia resulte destruida una construccion o edi-
ficio catalogado, el terreno subyacente permanecera sujeto al régimen pro-
pio de la catalogacion. El aprovechamiento subjetivo de su propietario no
excedera el preciso para la fiel restitucion, que podra ser ordenada.

Cuando un edificio catalogado resulte destruido, voluntariamente o por in-
cumplimiento del deber de conservacion, el terreno subyacente quedara
inmediatamente calificado como zona dotacional publica.

La destruccion de un edificio catalogado, mediando incumplimiento del
deber normal de conservacion, determinara la expropiacion o inclusion del
inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.
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ARTICULO 89. ORDENES DE ADAPTACION AL AMBIENTE

El presente plan, de acuerdo con lo establecido en el articulo 56, dispone la
obligatoriedad de ejecutar obras de adaptacion al ambiente de edificios.
Las 6rdenes de ejecucidon que se dicten en cumplimiento de esas disposicio-
nes se sujetaran al régimen establecido en los articulos anteriores. Estas orde-
nes se deberan referir a elementos ornamentales y secundarios del inmueble,
pretender la restitucion de su aspecto originario o coadyuvar a su mejor con-
servacion.

ARTICULO 90.SITUACION LEGAL DE RUINA

Procede declarar la situacion legal de ruina cuando el coste de las repara-
ciones necesarias para devolver la estabilidad, seguridad, estanqueidad y
consolidacion estructurales a un edificio o construccion, manifiestamente
deteriorada, o para restaurar en ella las condiciones minimas que permitan
su uso efectivo, supere el limite del deber normal de conservaciéon calculado
conforme al articulo 85 de las presentes normas.

Procedera, asimismo, la declaracién de ruina, cuando el propietario acredite
haber cumplido puntualmente lo dispuesto en el articulo 84, realizando dili-
gentemente las obras recomendadas, al menos, en los dos ultimos certifica-
dos de inspeccidon peridédica y el coste de éstas, unido al de las que estén
pendientes de realizar, con los fines antes expresados, supere el limite enun-
ciado en el parrafo anterior, apreciandose una tendencia constante y pro-
gresiva en el tiempo al aumento de las inversiones necesarias para la con-
servacion del edificio.

Correspondera al Ayuntamiento declarar la situacion legal de ruina, incoan-
do el procedimiento de oficio o como consecuencia de denuncia formula-
da por cualquier interesado. En las actuaciones se citara a los ocupantes le-
gitimos de la construccion y a los titulares de derechos sobre ella que cons-
ten en los registros publicos, asi como a los érganos competentes cuando
resulte afectado el patrimonio histérico.

La declaracion de la situacion legal de ruina debe disponer las medidas ne-
cesarias para evitar eventuales dafos fisicos y, ademas, proponer la decla-
racion de incumplimiento por el duefio de su deber urbanistico de conserva-
cion o manifestar, razonadamente, la improcedencia de esto ultimo.

La propuesta de declarar el incumplimiento del deber de conservacion, for-
mulada junto a la declaracion de ruina legal, no sera definitiva ni surtira
efecto sin previa audiencia de los interesados y resolucion del Alcalde dicta-
da 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 cuidado-
so uso del inmueble, reparando sus desperfectos con razonable diligencia.
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La declaracion de ruina legal respecto a un edificio no Catalogado, ni obje-
to de un procedimiento de catalogacion, determina para su duefio la obli-
gacion de rehabilitarlo o demolerlo, a su eleccién.

Si la situacioén legal de ruina se declara respecto a edificio catalogado u ob-
jeto del procedimiento de catalogacion, el propietario debera adoptar las
medidas urgentes e imprescindibles para mantenerlo en condiciones de se-
guridad. La Administraciéon podra concertar con el propietario su rehabilita-
cion. En defecto de acuerdo, puede ordenarle que la efectie otorgandole
la correspondiente ayuda u ordenar la inclusion en el Registro Municipal de
Solares y Edificios a Rehabilitar.

ARTICULO 91. AMENAZA DE RUINA INMINENTE

Cuando la amenaza de una ruina inminente ponga en peligro la seguridad
publica o la integridad del patrimonio arquitecténico catalogado, el Alcalde
podra acordar el apuntalamiento y ordenar el desalojo o adoptar las medi-
das urgentes y necesarias para prevenir o evitar dafos en los bienes publicos
0 a las personas. Excepcionalmente cabra ordenar la demolicion cuando
(no tratandose de edificio catalogado) ésta fuera imprescindible para im-
pedir mayores perjuicios.

El Ayuntamiento sera responsable de las consecuencias que comporte la
adopciodn injustificada de dichas medidas, sin que ello exima al propietario
de la integra responsabilidad en la conservacion de sus bienes conforme a
las exigencias de la seguridad, siéndole repercutibles los gastos realizados
por el Ayuntamiento hasta el limite del deber normal de conservacion.

La adopcioén de las medidas cautelares dispuestas por el Alcalde, para evitar
la ruina inminente, no presuponen la declaracion de la situacion legal ruina.
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TITULO VI: ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

CONDICIONES GENERALES

ARTICULO 92. AMBITO DE APLICACION

Las presentes ordenanzas generales de la edificacion resultan de aplicacion
en el suelo clasificado como urbano y urbanizable por el presente plan gene-
ral, con la Unica excepcion en el suelo dotacional en el cual se ajustaran a
las exigencias de la edificacion dotacional.

En los suelos clasificados como urbanizables sin ordenacién pormenorizada,
podran establecerse, cuando se redacten los correspondientes planes de
desarrollo, sus propias ordenanzas particulares.

ARTICULO 93.CLASES DE EDIFICACION RESIDENCIAL

Las tipologias de edificacion residencial que se establecen en el presente
plan, son las siguientes:

Intensiva

Se considera como toda aquella edificacion residencial incluida en zonas de
ordenanza donde se autoriza la vivienda colectiva o plurifamiliar entre me-
dianeras siendo el tipo edificatorio residencial intensivo con alineacion a vial
y sin retranqueos a lindes laterales.

Extensiva

Se considera como tal toda aquella edificacion residencial incluida en zonas
de ordenanza donde no se autoriza la vivienda plurifamiliar, admitiéndose en
ellas las siguientes tipologias:

1. Tipologia de vivienda unifamiliar tradicional (VT)

Se entiende como vivienda tradicional, el tipo de vivienda unifamiliar en-
tre-medianeras, con fachada alineada a vial.

2. Tipologia de vivienda unifamiliar adosada o en fila (VF)

Se entiende como vivienda adosada o en fila, el tipo de vivienda unifami-
liar entre-medianeras pero con posibilidad de retranqueo de su fachada
con respecto al vial si asi lo permiten las ordenanzas especificas de la zo-
na.

3. Tipologia de vivienda unifamiliar pareada (VP)

Se entiende como vivienda pareada, el tipo de edificacion aislada, con
retranqueo a todos los frentes de parcela, basado en la construccion de
dos viviendas unifamiliares con una medianera comun.
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4. Tipologia de vivienda unifamiliar aislada (VUA)

Se entiende como vivienda aislada, el tipo de vivienda unifamiliar con re-
tranqueo a todos los frentes de parcela.

ARTICULO 94.CONDICIONES DE VOLUMEN

Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacidon en cada una de las dis-
tintas clases de suelo y de sus zonas diferenciadas, son las especificadas en
sus normas particulares y son complementarias de estas normas generales.

Se definen y regulan aquellas variables que afecten al volumen y forma de
las construcciones, a las condiciones higiénicas del interior de los locales y su
calidad funcional y a la imagen o estética de las edificaciones.

ARTICULO 95.PARCELA

Se entiende por parcela toda porcidén de suelo destinada a acoger la edifi-
cacion, que no sera necesariamente coincidente con la unidad de propie-
dad.

Su superficie se medirad por la proyeccidon horizontal del area comprendida
dentro de sus lindes.

ARTICULO 96. AGREGACION OBLIGATORIA DE PARCELAS
1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

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

3. No seran edificables las parcelas cuyas colindantes quedaran inedifica-
bles por si mismas o sin posible agregacion con tercera no consolidada. Si
las parcelas colindantes inedificables fuesen propiedad municipal se esta-
ra a lo dispuesto en la Legislacion de Régimen Local sobre venta o permu-
ta a colindantes.

ARTICULO 97.PARCELA MINIMA

Es la establecida por el planeamiento de acuerdo con las caracteristicas de
la edificacion y tipologias edificatorias previstas para una zona.

Las parcelas cumplirdn la condicion de fachada minima a todas las calles a
las que de frente. Las edificaciones en chaflan deberan abarcar la totalidad
de estos y prolongarse en cada calle una longitud que como minimo sea
igual o mayor a la fachada minima exigida. En los casos en que no se esta-
blezca fachada minima, la longitud a considerar para estos casos especifi-
cos sera de seis metros.

Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que obligatoriamente debe
reflejarse en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad. No po-
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dran realizarse parcelaciones o reparcelaciones de cuyo resultado se ob-
tengan parcelas inferiores a la minima.

Cuando una parcela sea de superficie o dimensiones inferiores a la fijada
como minima, ser& inedificable. No se concedera licencia de edificacion
sobre parcelas colindantes en tanto no se realice entre ellas una regulariza-
cion de sus limites. Cuando no exista avenencia entre los propietarios, el
Ayuntamiento podra imponer la reparcelacion.

Cuando el grado de consolidacion de un area impida la regularizacion par-
celaria y quede alguna parcela inferior a la minima, podra, excepcional y
justificadamente, concederse licencia de obras siempre que la edificacion
resultante cumpla las condiciones minimas del uso al que va a ser destinada.

En los suelos urbano donde el presente plan general modifique la parcela
minima, se podran conceder licencias de edificacion sobre parcelas de di-
mensiones ajustadas a la normativa del plan anterior siempre que se justifi-
gue, a través de inscripciones registradas, que la segregacion de la parcela
se realiz6 con anterioridad, con un maximo de cinco afos a la aprobacién
inicial del presente plan general y el solicitante de la licencia de edificacion
es el mismo adjudicatario de dicha segregacion.

ARTICULO 98.OCUPACION MAXIMA DE PARCELA

Es la relacion maxima, expresada en término porcentuales, entre la superficie
gue puede ser ocupada en planta por la edificacion y la superficie total de
la parcela o terreno.

A estos efectos se entendera por superficie ocupada en planta por una edi-
ficacion, la superficie cubierta o cerrada en planta baja o arranque de ci-
mientos.

Se entendera por superficie cubierta aquella sobre la que exista cualquier
elemento de cubricion continuo, sea ligero o pesado, y presente caracter
permanente.

Se entendera por superficie cerrada aquella delimitada por elementos verti-
cales de altura superior a 140 cm, independientemente de su ligereza o dis-
continuidad y que presente caracter permanente.

No se computaran a estos efectos las superficies cubiertas con cuerpos vo-
lados, siempre que estén a mas de 3,00 m de altura y la superficie no se con-
sidere cerrada.

ARTICULO 99.SOLAR EDIFICABLE

Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo
caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que
les asigne la ordenacion urbanistica, estén ademas urbanizadas con arreglo
a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas por el Plan. Para
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gue las parcelas tengan la condicidn de solar se exigira su dotacion, al me-
Nnos, con estos servicios:

1. Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas
al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den
frente.

No justifican la dotacion de éste servicio, ni las rondas perimetrales de los
nucleos urbanos, respecto de las superficies colindantes con sus margenes
exteriores, ni las vias de comunicacion de dichos nucleos entre si, salvo en
sus tramos de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia
del nacleo urbano, hacia el interior del mismo.

2. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y potencia
suficientes para la edificacion prevista.

3. Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.

No justifica la dotacion con éste servicio la evacuacion a acequias o fosas
sépticas, salvo que el Plan autorice estas Ultimas en casos excepcionales y
en condiciones adecuadas, para zonas de muy baja densidad de edifi-
cacion.

4. Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al me-
nos, una de las vias a que de frente la parcela.

ARTICULO 100. ALINEACION

Se entiende por alineacion, la linea establecida por el plan general, u otros
planes que lo desarrollen, que separa:

e Los suelos destinados a viales de los adscritos a otros usos, con inde-
pendencia de su titularidad

e Los suelos destinados a espacios libres de uso publico, de las parcelas
destinadas a otros usos.

e Las superficies edificables de las libres dentro de la misma parcela.

ARTICULO 101. CLASES DE ALINEACIONES

Alineacion exterior

Separa la superficie de los viales de la de otros usos o la que marca el limite
entre espacios libres publicos y las parcelas edificables, determinado por el
planeamiento.

Alineacion interior

Es la que sefiala dentro de una parcela o manzana el limite entre la superfi-
cie susceptible de edificacidon de las no susceptibles de edificacion y aquella
gue separa superficies con diferentes edificabilidades.
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Alineacion de fachada

Es aquella alineacion interior o exterior que marca la posicion de los planos
de fachada de la construccion, a excepcion de los vuelos que sean admisi-
bles.

ARTICULO 102. LINDES

Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen
de sus colindantes, diferenciandose los siguientes tipos:

Frontales |Son los que delimitan la parcela con la via o el espacio libre pu-
blico al que de frente.

Testeros Son los lindes opuestos a los frontales

Laterales |[Son los lindes restantes

ARTICULO 103. DISTANCIAS A LINDES

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

ARTICULO 104. RETRANOQUEO

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

ARTICULO 105. RASANTE

Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion respecto al
plano horizontal, de un terreno o via, diferenciandose:

Rasante oficial Es el perfil longitudinal del viario definido por el pla-
neamiento.
Rasante natural Es la correspondiente al perfil natural del terreno.

ARTICULO 106. SUPERFICIE OCUPABLE

Es aquella sobre la que puede asentarse la edificacion, definida como una
franja de suelo limitada por la alineacidon exterior y una paralela a ella en el
interior de la parcela.

Puede establecerse para cada planta o para el conjunto de ellas. Puede
venir definida por coeficientes de ocupacion y retiros a lindes de parcela.

ARTICULO 107. FONDO EDIFICABLE

Es la dimensiobn maxima expresada en metros, medida perpendicularmente
a la alineacion oficial exterior de fachada en cada punto de la misma, que
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establece la profundidad maxima que puede ser ocupada por la edifica-
cion sobre rasante.

ARTICULO 108. EDIFICABILIDAD

Es el parametro que define la cuantia de la edificacion que el plan general,
o los planes que lo desarrollen, atribuyen a un sector, una zona de ordenan-
za, una parcela, parte de parcela o una unidad de ejecucion, pudiendo fi-
jarse directamente un coeficiente de edificabilidad maximo, expresado en
m2/mz2, indirectamente a través de las condiciones de la edificacion segun
las zonas o de los dos modos, tomandose en este caso el menor de los resul-
tantes.

ARTICULO 109. EDIFICABILIDAD BRUTA

Expresada por el indice de edificabilidad resultante de dividir los m2 de super-
ficie edificable por los m2 de superficie total del area de referencia corres-
pondiente, incluidos viales interiores y suelos de cesion obligatoria.

ARTICULO 110. EDIFICABILIDAD NETA

Expresada por el indice de edificabilidad resultante de dividir los m2 de super-
ficie edificable por los m2 de superficie neta del area de referencia corres-
pondiente (excluidos viales y suelos de cesidon obligatoria con destino y uso
publicos).

ARTICULO 111. SUPERFICIE Y VOLUMEN MAXIMO EDIFICABLE

Es el valor maximo total expresado en m?, de la edificacion que puede reali-
zarse sobre un terreno, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asig-
nada a su superficie. La superficie edificable podra ser bruta o neta, en fun-
cion del indice de edificabilidad que se utilice.

Quedan incluidas en el cbmputo, a menos que en una zona se establezca lo
contrario, las superficies correspondientes a:

1. Todas las plantas transitables del edificio con independencia del uso
excluyendo los sGtanos que se autoricen. En edificaciones de viviendas
plurifamiliares no computaran los elementos comunes.

2. Las terrazas, balcones y cuerpos volados cubiertos con independencia
de que dispongan o no de cerramiento, computando en este caso
Unicamente el 50% de su superficie.

3. Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela siem-
pre que de la disposicion de su cerramiento y cubierta, y de los mate-
riales empleados, pueda deducirse que se esta consolidando un volu-
men cerrado y de caracter permanente.

Quedan excluidos en el computo, las superficies correspondientes a:
1. Patios interiores.
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2. Las cubiertas planas aunque sean transitables.
3. Los soportales porticados de uso publico.

4. Los invernaderos, cobertizos, etc., cuando se resuelvan mediante ma-
teriales translicidos y estructura ligera y desmontable.

5. Los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que sean
abiertos y carezcan de posibilidades de utilizacion.

6. Los elementos construidos por encima de la altura de cornisa autoriza-
dos por el presente Plan General.

ARTICULO 112. SUPERFICIE UTIL

Es aquella comprendida en el interior de los limites marcados por los muros,
tabiques o elementos de divisibn que la conformen. A efectos de computar
la superficie util en terrazas o porches cubiertos, esta contabilizara un 50% de
la superficie total de éstos.

ARTICULO 113. ALTURA DE LA LINEA DE CORNISA

Es la distancia vertical medida en metros desde la rasante de la acera en
edificacion intensiva o del terreno en su estado natural original en edifica-
cion extensiva, hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la ul-
tima planta o bien hasta la parte inferior del arranque de la cubierta inclina-
da cuando no exista este Ultimo. La medicidn de altura se realizara segun
criterios del articulo 119. En edificacidn extensiva, aun cuando por su confi-
guracion topografica sea preciso rellenar el terreno original para el desagie
de aguas pluviales por gravedad a vial, la medicidn de la altura de cornisa
se realizara desde el perfil del terreno original.

ARTICULO 114. ALTURA TOTAL

Es la distancia vertical medida en la misma forma que la linea de la cornisa
hasta la cumbre mas alta de la cubierta.

ARTICULO 115. ALTURA EN PLANTAS

Es la altura del edificio, expresada en numero de plantas incluida la baja y
excluidos los semisdtanos y los espacios situados entre la cubierta inclinada y
el forjado que define la linea de cornisa si la hubiere.

ARTICULO 116. ALTURA DE PLANTA BAJA A EFECTOS DE CUERPOS VOLADOS

Es la distancia vertical entre la rasante y la cara inferior del forjado que forma
el techo de la planta baja.

Cuando en cada una de las zonas de ordenanza, se establezca una altura
minima de cuerpos volados, la altura de la planta baja, podra oscilar en un
margen de 0,50 metros en mas o en menos respecto a la altura para cuerpos
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volados, de forma tal que nunca podra existir entre dos edificaciones colin-
dantes diferencias en la altura de la planta baja superiores a 1,50 metros.

Cuando por las caracteristicas topograficas de la calle, o el programa de la
edificacion, sea imposible respetar la anterior limitacion, se aportara una so-
lucion arquitectdonica que respete las condiciones del entorno y en todo ca-
so se justificara su adecuacion acompafando a la documentacion para la
solicitud de licencia de obras, un esquema de fachadas del entorno del edi-
ficio en el que se pueda apreciar el impacto ocasionado por la solucién pre-
sentada.

ARTICULO 117. ALTURA DE PLANTA

Es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los forjados de
dos plantas consecutivas.

ARTICULO 118. ALTURA LIBRE

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de
una planta y la cara inferior del techo de la misma planta. La altura libre de
las plantas piso sera como minimo de 2,5 metros. La altura libre de plantas
destinadas a uso comercial y hotelero sera igual o superior a 2,80 m. La altura
libre minima en instalaciones industriales sera de 3,50 metros, y en usos re-
creativos la determinada en cada caso por el Reglamento General de Poli-
cia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

ARTICULO 119. MEDICION DE ALTURAS Y VOLUMENES EDIFICADOS

Residencia intensiva y Residencia extensiva (VT v VF):

Cuando en una parcela con un unico frente de fachada la diferencia de
rasante entre los puntos de fachada a mayor y menor altura no supere 1,50
m., la altura maxima se fijara en el punto de fachada coincidente con la ra-
sante intermedia entre los dos extremos.

Si la diferencia de rasante superara 1,50 m., se dividira la fachada a partir de
la rasante inferior en los tramos necesarios de modo que la diferencia maxi-
ma de cada tramo sea igual o inferior a 1,50 m., aplicando a cada uno la
regla precitada.

En el caso de parcelas con fachadas a dos calles formando esquina, se reali-
zara segun el apartado primero, desarrollando las fachadas como si fuera
una sola.

Residencial extensiva (VP y VUA):

Se regulan por separado edificacidén y urbanizaciéon de la parcela:

1. La altura maxima de cornisa sera la determinada en su correspondiente
Ordenanza de Zona. La altura maxima de los elementos sobre cornisa se-
ra la determinada en su correspondiente Ordenanza de Zona midiéndose
en su proyeccion sobre la fachada mas proxima. Si se encuentran a igual
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distancia de dos fachadas de altura diferente, la medicién se entendera
referida a la mas desfavorable.

La altura de cornisa se medira respecto al terreno en su estado natural,
tomando como base de referencia la rasante media de la porcién de
parcela ocupada en planta por la edificacion principal.

2. Los movimientos de tierra precisos para urbanizar la parcela se limitan se-
gun el siguiente esquema:

Cualquier muro vertical de contencién o de sustentacion de terrazas exte-
riores tendra una altura h inferior a 2,5 m., separandose del siguiente una
distancia | que depende de la pendiente general de la parcela segun la
siguiente expresion:

| = h*£*0,6
H

siendo:
h = altura del paramento vertical de urbanizacion

L = distancia horizontal entre el punto mas alto y el mas bajo de
la parcela original

H = separacion vertical entre el punto mas alto y el mas bajo de
la parcela original

La distancia entre fachadas de la edificaciéon y los muros de con-
tencion mas préoximos sera de “I”, considerando como altura "h"
la del muro de contencion

Esta misma distancia "' se mantendra en los encuentros de los
muros de contencion o sustentacion de terrazas y los muretes de
separacion de lindes.

3. El volumen edificado se medira multiplicando las superficies edificadas
definidas por el articulo 111 por las respectivas alturas segun las secciones
constructivas de proyecto, no pudiéndose superar el maximo expresado
en el mismo articulo.

ARTICULO 120. TOLERANCIA DE ALTURAS

La edificacion minima a considerar dentro del casco urbano sera de planta
baja y una planta piso con uso de cambra o vivienda.

ARTICULO 121. ENRASE DE CORNISAS

En determinadas zonas se admite una variacion de la altura permitida para
adaptarse a la edificacion del contorno circundante y por razon de tratarse
de areas en las que existen medidas de proteccion del patrimonio edificado
o se tiende a conservar las tipologias existentes. Ello implica un andlisis de las
tipologias edificatorias histéricas en la zona de que se trate y la elaboracion
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de croquis de soluciones alternativas, en las que, reflejandose de modo es-
guematico el alzado completo del tramo de calle, se determinen las distintas
posibilidades de posicion de zécalos, entreplantas, cornisa y linea de coro-
nacion, en base a las cuales puede adoptarse la solucion mas idonea.

ARTICULO 122. CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA DE CORNISA

Se admiten las siguientes construcciones por encima de la altura de cornisa
del edificio permitida:

1. La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano de 19,25° (35%) tra-
zado desde el borde superior del forjado en alineaciones interiores y exte-
riores. Cuando por las dimensiones de la parcela, la profundidad edifica-
ble sea inferior a la permitida la profundidad edificable sera considerado
como alineacion interior de fachada.

El espacio situado bajo la vertiente de la cubierta inclinada podra ser utili-
zado para los fines del apartado 5 del presente articulo o como comple-
mento de las viviendas situadas en la dltima planta, a través de las cuales
tendrd su Unico acceso. En estos casos se computaran estas superficies a
los efectos del articulo 111 de estas Normas, en las zonas cuya altura libre
sea superior a 1,80 metros.

2. Los remates ornamentales de proteccion de cubiertas siempre que no
rebasen una altura de 1,20 m. sobre la cual sélo se permitiran ornamentos
aislados o elementos de cerrajeria.

3. Los remates de cajas de escaleras y ascensores, depasitos y otras instala-
ciones que en todo caso no podran rebasar un plano de 45° trazado
desde una linea imaginaria situada 1,2 m por encima de la altura maxima
de cornisa y segun las fachadas exteriores e interiores definidas en el
apartado 1, y sin sobrepasar una altura de 3,50 m o 4,00 metros sobre la
altura de cornisa del edificio segun la zona de ordenanza.

4. Se permiten tendederos cubiertos siempre que se resuelvan en los espa-
cios bajo cubierta si esta fuera inclinada o no rebasen los planos imagina-
rios que las definen. En todo caso, obedeceran a proyecto conjunto y se
integraran volumétricamente asi como estéticamente con la caja de as-
censor y fachadas. La ocupacion maxima de estos espacios sera del 50%
respecto a la planta del edificio y tendran un retranqueo minimo de 3 m.
con respecto a las alineaciones exteriores.

5. Con las mismas condiciones de los tendederos (punto 4), se permiten
cuartos trasteros con un maximo de 1 por vivienda.

ARTICULO 123. SOTANOS

En edificaciones residenciales intensivas, industriales, comerciales hoteleras y
de servicios se entiende por planta s6tano aquella que tiene la cara inferior
del forjado del techo a menos de 1,00 m. por encima de las rasantes de la
calle.
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En las calles inclinadas la medicidn de esta altura se realiza con criterios del
articulo 113.

La planta s6tano no puede destinarse a piezas habitables salvo cuando, por
los desniveles de parcela, la cota natural del terreno interior esté enrasada o
mas baja que el suelo del sétano y el espacio sobrante de parcela cumpla
con las dimensiones minimas exigidas a los patios.

En zonas de edificacidon extensiva se entendera por s6tano aquellas cons-
trucciones situadas en la vertical de lo edificado en plantas superiores que
tengan la cara superior del forjado que forma su techo a menos de 1,00 por
encima de la rasante natural del terreno. Esta altura se medira en todos los
puntos del perimetro de la construccion.

Los espacios entre arranque de cimiento y primer forjado de la edificacion
gue no puedan considerarse como soétanos segun los puntos anteriores, no
computaran a efectos del calculo de la superficie edificable siempre que
resulten intransitables. Se considera intransitable toda aquella superficie cu-
bierta con altura libre inferior a 1,80 m.

La planta s6tano no computa como superficie edificable.
En todo caso la altura libre de la planta sotano no sera inferior a 2,25 m.

ARTICULO 124. SEMISOTANOS

En edificaciones residenciales intensivas, industriales, comerciales hoteleras y
de servicios se entiende por planta semis6tano aquella que tiene la cara in-
ferior del forjado del techo a menos de 1,50 m. por encima de las rasantes
de la calle y por encima de 1,00 m.

En las calles inclinadas la medicidn de esta altura se realiza con criterios del
articulo 113.

En zonas de edificacidon extensiva se entenderd por semisétano aquellas
construcciones situadas en la vertical de lo edificado en plantas superiores
gue tengan la cara superior del forlado que forma su techo a menos de 2,00
m. por encima de la rasante natural del terreno. Esta altura se medira en to-
dos los puntos del perimetro de la construccion.

La planta semis6tano no puede destinarse a piezas habitables de vivienda, ni
actividades incluidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas, salvo cuando, por los desniveles de par-
cela, la cota natural del terreno interior esté enrasada o mas baja que el sue-
lo del semisétano y el espacio sobrante de parcela cumpla con las dimen-
siones minimas exigidas a los patios.

La planta semis6tano no computa como superficie edificable.
En todo caso la altura libre de la planta semisétano no sera inferior a 2,50 m.

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina num.VI - 11



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas Generales de la edificacion

ARTICULO 125. ALTILLOS EN PLANTA BAJA

Se admiten altillos en planta baja que deje por encima y por debajo del alti-
llo alturas libres no inferiores a 2,50 m en usos residenciales e industriales, y
2,80 m en usos comerciales. En usos recreativos se estara a lo dispuesto en el
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Re-
creativas.

En casos de espacios utilizados unicamente como almacenamiento, que no
puedan ser considerados habitables, y sin acceso al publico, la altura libre
podra reducirse hasta 2,00 metros.

ARTICULO 126. PARCELAS RECAYENTES A DOS CALLES

Cuando una parcela recaiga a dos calles con diferentes alturas o zonas de
diferentes ordenanzas, se aplicara a cada una de ellas su nhormativa inde-
pendientemente.

ARTICULO 127. PLANTA ATICO

Se permitird una planta atico de altura libre maxima 2,80 m, retranqueada un
minimo de 3,00 m respecto de las alineaciones exteriores. No se permitira so-
breelevaciéon de ningun elemento por encima de los planos de 22° (40%) de
inclinacion maxima apoyados en el borde superior del forjado de cubierta
de dicho atico, debiendo quedar integrados en este volumen todos los ele-
mentos edificados a los que hace referencia el articulo 122.

ARTICULO 128. PATIO DE MANZANA

Es el patio libre, central a la manzana, definido por los planos interiores de
fachada.

Los patios de manzana son las resultantes de aplicar los fondos edificables
permitidos segun las zonas.

ARTICULO 129. PATIO DE PARCELA
Es el patio libre interior de la parcela.

Las dimensiones del patio de parcela pueden establecerse directamente o
como resultado de aplicar los fondos edificables permitidos segun las zonas.

ARTICULO 130. PATIO DE LUCES

Es el espacio no edificado, situado dentro del volumen de la edificacion des-
tinado a obtener iluminacioén y ventilacion.
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ARTICULO 131. ENTRANTES

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

1. La profundidad del entrante no sera superior a la anchura del mismo
medida en el plano de fachada, ni mayor de 1,50 metros en cualquie-
ra de sus puntos. No obstante se admitiran profundidades mayores en
los accesos a locales de aparcamiento, pasajes, porticadas, etc.

2. La altura libre ser& como minimo igual a la mayor de las alturas libres
de las piezas a las que sirva.

ARTICULO 132. PATIO DE LUCES ABIERTO

Se consideran patios de luces abiertos, a los entrantes en fachada en la que
la relacion de forma cumple que f > 1,50 p, siendo p su profundidad medida
desde el plano de fachada y f la longitud del frente que abre a la misma.

Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor de la pro-
fundidad en alguno de sus puntos debera ser mayor o igual a 1,50 m. En este
caso el frente minimo no podra ser inferior a 3,00 m, si ambos testeros son
ciegos, ni a 6,00 m si los testeros cuentan con huecos.

ARTICULO 133. PATIOS CERRADOS

Las dimensiones minimas de patios de luces cerrados se ajustaran a lo esta-
blecido por las Normas de Habitabilidad y Disefio vigentes.

A los efectos de la consideracion de las dimensiones de patios de luces, la
altura H a considerar para la obtencion del didmetro minimo, sera la corres-
pondiente al nimero maximo de plantas que por encima de la proyectada
permita el planeamiento.

A los efectos del cOmputo de diametros de patios, se consideraran las si-
guientes alturas de planta:

Planta baja 3,50 metros

Planta piso o atico 3,00 metros

La distancia entre paramentos se mantendra uniforme en toda la altura del
patio. Las luces minimas entre paramentos no podran reducirse con cuerpos
salientes.

En el caso de patios no rectangulares, la planta permitira trazar en su interior
una circunferencia de didmetro igual a la dimensibn menor exigible segun
las Normas de Habitabilidad y Disefio vigentes. Las luces rectas no podran ser
inferiores a tres metros. A estos efectos se entiende por luz recta la distancia
entre el centro del hueco considerado y el paramento frontal.

La circunferencia inscrita debera poder situarse tangente a todos y cada
uno de los paramentos que conformen el patio.
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Los patios adosados a linderos con otras fincas cumpliran las anteriores con-
diciones, considerandose la linde como paramento frontal, aunque no estu-
viese edificado. Podran también considerarse como patios mancomunados.

El pavimento del patio estara, como maximo, a 0,5 metros por encima del
nivel del suelo de la dependencia mas baja que abra huecos a él.

ARTICULO 134. PATIOS MANCOMUNADOS

Son patios mancomunados los de luces que sean comunes a los volimenes
de dos inmuebles colindantes; y cuando se constituya mancomunidad a fin
de completar las dimensiones minimas del patio.

La mancomunidad debera establecerse constituyendo mediante escritura
publica un derecho real de servidumbre sobre los solares e inmuebles, inscrita
en el registro de la propiedad.

Esa servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni
en tanto subsista alguno de los inmuebles cuyos patios requieran este com-
plemento para alcanzar la dimension minima.

ARTICULO 135. CONSTRUCCIONES EN PATIOS

Podran autorizarse construcciones en el interior del patio de luces de parcela
0 manzana, las que cumplan las siguientes condiciones:

1. Deberan quedar inscritas en una linea imaginaria que forme con la
horizontal prolongada del techo de la planta baja del edificio un
angulo maximo de 16,500, lo que equivale a una pendiente del 30%.

2. No rebasaran la altura de 6,50 metros en ningun punto del patio de
manzana, y medidos sobre el nivel de la acera.

ARTICULO 136. NORMAS TECNICAS Y VIVIENDA MINIMA

Todos los edificios destinados al uso residencial y en general los destinados a
estancia de personas, cumpliran las condiciones minimas que exigen las
Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana.

Cualquier vivienda debera tener como minimo un frente de fachada no infe-
rior a 5,00 metros.

ARTICULO 137. SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Todas las edificaciones, publicas o privadas, deberan cumplir lo establecido
en el Decreto de Supresion de Barreras Arquitectonicas. Las obras de urbani-
zacion respetaran las mismas normas de accesibilidad mediante la creacion
de rampas y otras medidas.
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Sin perjuicio de la aplicacidon de otras disposiciones vigentes se estara a lo
dispuesto en:

Normativa Estatal

Ley 13/82 de Integracion Social de los Minusvalidos.

Real Decreto 556/89 sobre medidas minimas sobre accesibilidad en los edifi-
cios

Normativa Autonémica.

Decreto 183/88 “Normas para la accesibilidad y eliminacion de barreras ar-
quitectonicas.”.

Decreto 85/89 “Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el ambito
de la Comunidad Valenciana”.

Orden del 22 de Abril de 1.991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transporte por la que se aprueba la modificacion y el Texto Refundido que
desarrolla las “Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el ambito
de la Comunidad Valenciana”.

Decreto 153/1993 regulador de los establecimientos hoteleros.

Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat, en materia de accesibilidad en la
edificacion de publica concurrencia y en el medio urbano

Decreto 39/2004, de 5 de marzo, del Consell de la Generalitat, por el que se de-
sarrolla la Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat.

Decreto 61/90 por el que se regulan las condiciones higiénico-sanitarias de
las piscinas de uso publico.

En orden a la total integracion de las personas con movilidad disminuida, la
accesibilidad exigida por la anterior legislacion se extendera no solo a los
locales con acceso publico, sino, como minimo al 20% de las dependencias
con acceso exclusivo para los trabajadores o empleados de cualquier acti-
vidad no residencial.

ARTICULO 138. PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Las nuevas construcciones deberan cumplir las disposiciones establecidas
por la Norma Basica de la Edificacion, NBE-CPI vigente. Las construcciones
existentes deberan adecuarse a la reglamentacion anti-incendios en la me-
dida en que les resulte de aplicacion.

ARTICULO 139. CHIMENEAS DE VENTILACION Y RECOGIDA DE HUMOS

Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de
humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafete-
rias, etc.
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Se prohibe la salida directa de humos por fachadas, patios comunes, balco-
nes y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional. Los conduc-
tos de recogida de humos se elevaran como minimo 1 m metro por encima
de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a 8 m. y 2,50 m. sobre
el nivel de cualquier azotea pisable situada a distancia no inferior a 4 m. El
conducto debera terminar en un aspirador estatico (sombrerete). Estos con-
ductos seran obligatorios en todos los establecimientos comerciales o recrea-
tivos con produccion de humos.

Podran excluirse de la norma del apartado anterior aquellas instalaciones
con una produccion de humos limitada, situadas en edificaciones existentes,
siempre que la imposibilidad de cumplir las condiciones exigidas quede sufi-
cientemente justificada, debiendo instalar un sistema de filtracién que ga-
rantice unas condiciones de depuracion adecuadas. Se exceptuan aquellas
instalaciones cuyas condiciones de regulacion especifica imponen la con-
duccion de humos.

Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revesti-
miento suficiente para evitar que la radiacion de calor se transmita a las pro-
piedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o per-
juicio a terceros.

Cabra autorizar la ubicacion de conductos de evacuacidon de humos pro-
cedentes de locales de planta baja o inferiores a la baja en patios comunes
del edificio.

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

Por el interior de los patios de luces y/o de ventilacion, podran
colocarse huecos de ventilacion para chimeneas de evacua-
cién de humos de los locales comerciales, debiendo situarse en
las esquinas de los patios, con un numero maximo de dos por pa-
tio y separadas como minimo 40 cm de cualquier hueco de ven-
tilacion o iluminaciéon y un diametro maximo de 30 cm.

ARTICULO 140. CONDICIONES ESTETICAS

Condiciones generales.

Se considera de especial relevancia la conservacion y fomento de la cali-
dad del paisaje urbano. Basandose en tal objetivo, y en un analisis razonado
y justificado de los proyectos presentados, el Ayuntamiento podra condicio-
nar cualquier actuacion que resulte antiestética, inconveniente o lesiva, pa-
ra la imagen y funcién de la ciudad, exigiendo en cualquier caso una justifi-
cacion explicita de los aspectos compositivos de volumenes y fachadas del
proyecto.
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Estas exigencias afectaran prioritariamente a aquellos edificios situados en
lugares de especial importancia por sus condiciones de configuracidon y per-
cepcidn del espacio urbano. En caso necesario podra recabarse informe
sobre la validez del proyecto presentado a organismos o expertos en las ma-
terias indicadas (arqueologia, arquitectura...) fundamentalmente a los servi-
cios competentes en materia de proteccion del patrimonio artistico. En caso
de condicionamiento de la licencia, las condiciones podran referirse al uso,
dimensiones del edificio, solucion de las fachadas, de cubiertas, del ritmo de
los huecos, a los materiales empleados, al modo en que se utilicen, a su cali-
dad o color.

En los sectores ya edificados, y en particular en los recintos sometidos a pro-
teccion del patrimonio, las nuevas construcciones deberan responder a su
composicion y disefio, a las caracteristicas dominantes del espacio urbano
en que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo. 95
de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. A tal fin, se pondra espe-
cial cuidado en armonizar sistemas de cubierta, cornisas, niveles de forjado,
dimensiones de huecos y macizos, composicidon, materiales, color y detalles
constructivos.

Fachadas.

Cuando la edificacion de nueva planta se encuentra en ambitos objeto de
proteccion, se adecuara la composicion de la nueva fachada a las preexis-
tentes, armonizando las lineas fijas de referencia (cornisas, aleros, impostas,
zO6calos, etc.) Las soluciones de ritmos y proporcion de los huecos y macizos
deberan justificarse en funcion de las caracteristicas tipolégicas de la edifi-
cacion ambiental del entorno.

En los edificios de nueva construccion la planta baja debera componer sus
huecos y materiales con el resto de la fachada.

Medianeras.

Las nuevas construcciones, si dejan pafios medianeros al descubierto, debe-
ran tratarse de forma que su aspecto y calidad estén acordes con un trata-
miento de fachada.

Materiales de fachada.

La justificacion de los materiales que se propongan se fundamentara en el
tipo de fabricas y calidad de los revestimientos en funcion de los criterios de
composicion y estéticos de la zona.

Modificacién de fachada en planta baja.

La modificacion de fachadas en planta baja requerira la toma en conside-
racion y adecuacioén al conjunto del edificio, tanto en lo que atafne al dise-
fio, como en materiales y solucién constructiva.
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ARTICULO 141. ALEROS Y CORNISAS

Los salientes de aleros y cornisas quedan regulados para cada zona, esta-
bleciéndose un maximo absoluto de 0,20 m sobre el vuelo maximo autoriza-
do para los cuerpos volados.

ARTICULO 142. CUERPOS VOLADOS

Se entiende por cuerpos volados, aquellas partes de la edificacion que so-
bresaliendo de las fachadas son de directa utilizacion por las personas, tales
como balcones, miradores y terrazas. Responden a las siguientes definicio-
nes:

— Se entiende por balcon el cuerpo saliente totalmente abierto y que
es prolongacion del forjado de planta.

— Se entiende por terraza el cuerpo saliente cerrado por uno o por los
dos laterales.

— Se entiende por mirador el cuerpo saliente totalmente cerrado me-
diante obra o acristalamiento.

Para cada Zona de ordenanza se establece el régimen pormenorizado de
los cuerpos volados autorizados.

No se permitira sobresalir de la alineacion exterior mas que con los vuelos
gue se fijan en estas ordenanzas para cada zona.

No se permiten vuelos en patios de manzana.

Los vuelos quedan separados de las fincas contiguas, como minimo una lon-
gitud igual al saliente y no inferior a 0,60 m

ARTICULO 143. CERRAMIENTOS DE SOLARES

Los solares se cerraran, segun la alineacion oficial, mediante cerramientos
permanentes de 2,00 metros de altura, hechos con materiales que garanti-
cen su estabilidad y conservacion en buen estado.

ARTICULO 144. CUBIERTAS INCLINADAS

Las cubiertas inclinadas seran continuas y de pendiente uniforme en cada
vertiente. Podran construirse ventanas para iluminacion y ventilacion de los
espacios bajo cubierta siempre que queden integrados en el mismo plano
de la cubierta.

Asimismo podran construirse terrazas retranqueadas con un minimo de sepa-
racion a alineaciones interiores y exteriores, que quedara fijado para cada
una de las zonas, y con un maximo de ocupacion en planta de la superficie
total de la cubierta que estara fijado para cada una de las zonas.
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CONDICIONES AMBIENTALES

ARTICULO 145. GENERALIDADES

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

ARTICULO 146. COMPATIBILIDAD DE ACTIVIDADES

En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades
inocuas o autorizadas por el vigente Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas o norma equivalente, o que dispongan de las
medidas de correccidon o prevencion necesarias.

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no in-
dustriales debera cumplir con las condiciones establecidas en las presentes
Normas Urbanisticas.

ARTICULO 147. LUGAR DE OBSERVACION DEL IMPACTO AMBIENTAL

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el
medio urbano estara limitado en sus efectos ambientales por la prescripcio-
nes que se sefalan en las presentes normas y su cumplimiento se comproba-
ra en los lugares de observacioén establecidas en la misma.

ARTICULO 148. EMISION DE GASES, HUMOS, PARTICULAS Y OTROS CONTA-
MINANTES ATMOSFERICOS

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

En ningln caso se permitira la manipulacion de sustancias que produzcan
olores que puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en zonas
donde exista suelo calificado como residencial o dotacional a una distancia
menor de 500 m.

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

ARTICULO 149. EMISION DE RADIACTIVIDAD Y PERTURBACIONES ELECTRICAS.

Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléc-
tricas deberan cumpilir las disposiciones especiales de los organismos compe-
tentes en la materia
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En ningln caso se permitirA ninguna actividad que emita radiaciones peli-
grosas, asi como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afec-
ten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de
aquellos que originen las perturbaciones.

ARTICULO 150. VALLADO DE PARCELAS SITUADAS EN SUELO NO URBANIZA-
BLE, Y URBANIZABLE.

Los vallados de parcelas situadas en esta clase de suelo se limitaran a un va-
llado con tela metdalica con una altura maxima de 2,00 metros permitiéndose
en la parte baja un muro ciego de hasta 60 cms de altura.
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TITULO VII: NORMAS DE PROTECCION

DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

ARTICULO 151. DEFINICION.

Los yacimientos y areas o zonas arqueoldgicas constituyen parte integrante
del Patrimonio cultural de la comunidad, que nos posibilita conocer, aunque
sea parcialmente, el desarrollo cultural, social y material en otras épocas his-
toricas, razdn que justifica su proteccion y las limitaciones a la accion urbani-
zadora que pueda degradarlos.

ARTICULO 152. INTERVENCIONES EN YACIMIENTOS. CONDICIONES.

Generalidades.

En los yacimientos, en caso de identificarse alguno, las operaciones de mo-
vimiento de tierras, desarrollo, edificacion y urbanizacion estaran condicio-
nada al establecimiento de la posibilidad de investigacion arqueoldégica
previa a la iniciativa municipal. En el caso de existencia de restos de interés,
se procedera a la paralizacion de las obras, con arreglo a las medidas de
proteccion establecidas por la vigente Ley de Excavaciones Arqueoldgicas.

Tramites previos a las licencias de obras.

En las areas o zonas sometidas a proteccidn arqueoldgica cualquier obra
municipal o sujeta a licencia municipal, que se pretenda realizar dentro de
los limites de las zonas de interés arqueoldgico requerira informe, previo a la
concesion de la licencia.

Cuando las circunstancias asi lo aconsejaren, el Ayuntamiento podra dispo-
ner de un plazo de seis meses para realizar las excavaciones o reconocimien-
tos previos que se consideren necesarios. Por ello la concesidn de la licencia
se condicionarad a no poder iniciar la ejecucion de las obras antes del trans-
curso de seis meses o de informe favorable al inicio de las mismas antes de
dicho plazo.

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

Dichos hallazgos podran ser declarados de interés Arqueolégico cuando me-
rezcan una proteccioén especial, lo que dara lugar a que se pueda convertir
en zona de utilidad publica a todos los efectos y a que se apliquen las medi-
das necesarias para asegurar su conservacion, incluida la Modificacion de
Planeamiento.
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Los solares o parcelas en los que es preceptiva la intervencidon arqueoldégica
han de estar correctamente vallados, libres de basuras y permitir el facil ac-
ceso de personas y vehiculos a su interior.

Hallazgos vy responsabilidad penal.

Los restos arqueoldgicos de cualquier indole encontrados como consecuen-
cia de cualquier tipo de excavaciones, movimientos de tierras, etc., asi co-
mo los hallazgos casuales efectuados en el término municipal de Barxeta
deberan depositarse en el Museo Municipal., para su conservacion y exposi-
cion.

El descubridor o conocedor de la existencia de restos arqueoldgicos apare-
cidos en el término municipal (se trate o no de zonas de interés arqueologi-
Co0), esta obligado a comunicarlo inmediatamente a la Corporaciéon Munici-
pal. El incumplimiento de esta obligacion entrafia la consideracion de apro-
piacion indebida a efectos penales.

Cualquier deterioro, negligencia o abandono del Patrimonio Arqueoldgico
del término municipal, sin perjuicio de exigir la reparacion del dafo, sera
sancionado con arreglo a los preceptos del Codigo Penal tal como estipula
el articulo 46 de la Constitucion.

Propiedad.

En las solicitudes de licencia el propietario y el solicitante haran constar su
renuncia a todos los derechos que les pudieran corresponder a ellos o al per-
sonal por ellos contratado o a sus ordenes por el hallazgo de cualquier resto
arqueoldgico localizado en el solar o parcela objeto de la solicitud de licen-
cia.

DE LA IMAGEN URBANA

ARTICULO 153. ORDENES DE EJECUCION

El Ayuntamiento, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 92 de la
LRAU, podra ordenar la ejecucion de obras de conservacion y reforma, aun-
gue no estuvieran previamente incluidas en Plan alguno, en los siguientes
casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de con-
servacion como por haberse transformado el uso de un predio colindante
a espacio libre, o por quedar la edificacidon por encima de la altura
maxima y resultaren medianeras al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser
visibles desde la via publica se exigiese su adecentamiento, ornato o
higiene
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ARTICULO 154. LIMITACIONES A LA PUBLICIDAD EXTERIOR.

En general, la publicidad exterior se atendra a lo dispuesto en el decreto so-
bre Regulacion de la Publicidad Exterior y en la Ley del Patrimonio Artistico
Nacional, estando sujeta a previa licencia municipal.

ARTICULO 155. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARBOREO.

El arbolado debera conservarse, cuidarse, protegerse de las plagas y deterio-
ros que pudiesen acarrear su destruccion parcial o total, siendo precisa para
la transformacion de cultivos arbdreos, talas o replantaciones, la previa solici-
tud de licencia al Ayuntamiento, quien podra recabar asesoramiento de los
organismos competentes

El Ayuntamiento a la vista de las circunstancias del solar, edificacién proyec-
tada y caracteristicas singulares del arbolado, podra exigir previamente de-
terminadas condiciones compatibles con la concesion de licencia, tales
como replantar los arboles que hubiesen de ser arrancados.

ARTICULO 156. CONDICIONES Y CRITERIOS PARA LAS OBRAS DE URBANIZA-
CION.

En los proyectos de obras ordinarias y de urbanizacion que se realicen para
pavimentacion de calles y plazas, deberan observarse las siguientes condi-
ciones de urbanizacion:

Restringir la calzada destinada a rodamiento al minimo imprescindible, de-
jando todo el resto de la calle con aceras. En este sentido debe considerarse
gue las aceras deberan contar con un ancho minimo libre de todo obstacu-
lo de 1,00 m, por lo que debera considerarse la restriccion a un solo sentido
de circulacion en las calles de anchura menor a 7,50 m. O en todo caso la
conveniencia de su peatonalizacion en calles de anchura menor a 5 m.

Hacer o dejar alcorques para plantar arboles en aceras y calzadas de calles
anchas y peatonales.

Los bordillos de las aceras en todos los pasos de peatones iran necesaria-
mente rebajados, con pavimento antideslizante, para permitir el paso de
personas con movilidad disminuida.

Las sefalizaciones de trafico, postes de alumbrado o teléfonos, buzones, ca-
binas telefénicas, casetas, kioscos y demas elementos que dificulten el paso
peatonal, deberan ser retirados, dichos elementos no podran, en ningun ca-
so, invadir la anchura minima de las aceras antes sefalada (1,00 m).

Para la colocacioén por las empresas concesionarias de postes, cabinas tele-
fonicas, buzones y casetas, se presentara proyecto justificativo de su ubica-
cion urbana y cumplimiento de las condiciones anteriores, siendo preceptiva
la previa aprobaciéon municipal mediante la oportuna licencia de obra exi-
gida a las compaiiias.
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Se procurara concentrar en lo fisicamente posible todos los elementos de
sefializacion urbana en postes 0 soportes Unicos por cada esquina o centro
de plaza, disminuyendo la dispersidn de obstaculos al peaton.

En zonas verdes y areas peatonales, se podran establecer pasos restringidos
para vehiculos residentes que en ningun caso crearan circuitos de entrada y
salida que permitieran su utilizacion por el trafico de paso. Su pavimento es-
tara de acuerdo con el tratamiento dado al conjunto del espacio urbano
donde se incluyen.

Todas las conducciones de alumbrado, eléctricas y telefénicas seran subte-
rraneas, segun los criterios y caracteristicas técnicas de las empresas instala-
doras y las expresadas en las presentes normas.

ARTICULO 157. VALLADOS.

Tanto los solares que el Ayuntamiento estime conveniente por estetica o por
higiene deberan cerrarse mediante vallas permanentes de dos metros de
altura, realizadas con materiales estables y con acabado de cara vista o en-
lucidos y pintados segun el ornato requerido. Estas condiciones deberan ser
modificadas cuando las ordenanzas de zona asi lo indiquen. Los cerramien-
tos se situaran en la alineacion oficial.

ARTICULO 158. MARQUESINAS.

Son aquellos elementos sobresalientes a fachada con finalidades decorati-
vas y sin acceso sobre los mismos. Su altura sobre la rasante de la acera sera
superior a 3 m. Su canto no podra superar los 60 cm. y su parte superior no
podra sobrepasar en mas de 10 cm. la cota del forjado del suelo del primer
piso.

ARTICULO 159. TOLDOS MUESTRAS Y VALLAS PUBLICITARIAS.

Los toldos se regularan por las mismas disposiciones anteriores con una altura
minima sobre la rasante de la acera de 2,50 m

Los carteles y rétulos perpendiculares a fachada tendran un saliente menor
en 20 o mas cm. a la anchura de la acera y no superior a 1 m. Se situaran a
una altura minima de 2,50 m. sobre la rasante de la acera y tendran una altu-
ra no superior a 1 m. Todos los anuncios y rétulos comerciales deberan respe-
tar, en su situacion y dimensiones, los elementos ornamentales y compositivos
del edificio y del entorno.

La publicidad en soporte permanente (vallas publicitarias) limitara su locali-
zacion a las vallas de los solares.

La separacion minima a lindes de parcela sera de 60 cm, en todos los casos.
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ARTICULO 160. INSTALACIONES EN FACHADA.

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire o evacua-
cion de humos podra sobrepasar el plano exterior de la fachada en planta
baja. Si se instalaran, no deben perjudicar la estética de la fachada ni pro-
ducir goteo o molestias a los viandantes. Para la evacuacion de humos, en
caso de fachada exterior la salida estara como minimo a 3 m. sobre la rasan-
te de la acera.

ARTICULO 161. MODIFICACIONES EN FACHADA.

Podra procederse a la modificacidon de las caracteristicas de las fachadas
existentes de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resulta-
do homogéneo del conjunto arquitectonico. Las modificaciones en plantas
bajas, como las realizadas en otras partes del edificio, deberan respetar y
adecuarse al conjunto del edificio, tanto en su disefio como en los materiales
y soluciones constructivas.

DEL SUELO NO URBANIZABLE, SISTEMA VIARIO, VIAS PECUARIAS, SISTEMAS HIDROGRAFICOS E
INFRAESTRUCTURAS

ARTICULO 162. NORMAS DE PROTECCION DEL SUELO NO URBANIZABLE

El suelo clasificado de no Urbanizable queda sometido a proteccion debido
a sus valores intrinsecos (agricola, forestal, ecolégico, paisajistico) ya que no
son necesarios para el crecimiento urbano del municipio, debiendo interpre-
tarse las dudas que se suscitasen en el sentido de defensa y mantenimiento
del uso y caracter de los mismos.

La normativa especifica de los distintos tipos (subcategorias) del suelo no ur-
banizable se contiene en las presentes normas, estando su extension territo-
rial reflejada en los Planos de Ordenacion.

ARTICULO 163. CARRETERAS Y CAMINOS.

En zonas calificadas como suelo no urbanizable, las limitaciones a la edifica-
cion seran las establecidas en los planos y en las presentes normas, excep-
cion hecha de las protecciones relativas a las lineas de electrificacion, no
sefialadas en dichos planos y que se regiran por las disposiciones sectoriales
vigentes.

En el resto de suelos se estara a lo dispuesto por las disposiciones sectoriales
vigentes.

Dentro de las areas de dominio y servidumbre, se prohibe cualquier actua-
cion que implique su urbanizaciéon, dentro del area de afeccion, para la ob-
tencion de licencia municipal de acciones urbanizadoras, sera precisa la
previa autorizacion del organismo con jurisdiccion sobre la via de que se tra-
te.
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La edificacion se permitirA de acuerdo con la zonificacion de que se trate y
segun dichas disposiciones sectoriales. En caminos rurales los vallados y mu-
ros de contencion se situaran a 4 m. del eje.

ARTICULO 164. VIAS PECUARIAS. CORREGIDO CON FECHA 31-7-98

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico destinados histéricamente
al transito de ganados, no son susceptibles de prescripcion ni de enajena-
cion, ni podran alegarse para su apropiacion el tiempo transcurrido desde su
ocupacion, ni legitimarse usurpaciones de que hayan sido objeto.

En cuanto se refiere a vias pecuarias se estara a lo previsto en la legislacion
vigente.

Se respetaran las normas de la Conselleria de Medi Ambient y en todo caso
en edificaciones se respetara una distancia minima de 5 m. del borde.

Su descripcion aparece en el Estudio de Impacto Ambiental que forma parte
del presente plan.

ARTICULO 165. PROTECCION A SISTEMAS HIDROGRAFICOS E INFRAESTRUC-
TURAS

El suelo que limita con los distintos sistemas hidrograficos y de infraestructura
(rios, torrentes, barrancos, acequias, conducciones de agua, conducciones
eléctricas y ferrocarril), definidos por bandas colaterales limitadas por lineas
paralelas a los sistemas indicados.
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ARTICULO 166. SEPARACION DE LAS EDIFICACIONES A SISTEMAS HIDROGRA-

FICOS

Deberan quedar libres de toda edificacion las bandas colaterales con las

anchuras siguientes:

ELEMENTO

DISTANCIA

RIO

La que en cada caso indique la Confederacion
Hidrografica

TORRENTES y BARRAN-
COS

Una franja de 40 metros de anchura centrada en
el lecho del curso del agua.

Podr& reducirse esta distancia minima cuando lo
permitan los desniveles actuales del terreno provo-
cados por taludes naturales o elementos de con-
tencion ejecutados con autorizacion previa de la
Comisaria de Aguas del Jucar, Direcciéon General
de Obras Hidraulicas del MOPU, justificandose la
estabilidad de muros y taludes.

En cualquier caso, la edificacion se retirara una
distancia minima de 5 m. del borde superior de los
taludes o muros antes citados.

ACEQUIAS

Cinco metros a cada lado de la acequia

CAPTACIONES DE AGUA
POTABLE

Un circulo de 60 m de radio centrado en el pozo o
manantial.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Usos

TITULO VIl USOS

ARTICULO 167. ALCANCE Y DESARROLLO

El Plan General regula los usos dominantes, compatibles y prohibidos en te-
rrenos calificados como Suelo Urbano y en el suelo Urbanizable desarrollado
pormenorizadamente, establece los usos globales correspondientes a cada
sector del Suelo Urbanizable no Pormenorizado y define los usos permitidos y
prohibidos en el Suelo no Urbanizable.

Las Planes Parciales, Especiales y/o Estudios de Detalle que desarrollen el pre-
sente Plan General detallaran el alcance de cada uno de los usos permitidos
en cada sector, pudiendo restringir la localizacion y caracteristicas de los
mismos, incluso prohibir aquellos que se estime perjudiciales. Asimismo me-
diante Ordenanza especifica podran limitarse los usos posibles y las condi-
ciones de implantacion en cualquier zona del territorio municipal.

ARTICULO 168. CLASIFICACION POR SU ADECUACION.

En funcidn de su adecuacion a las zonas del territorio, los usos se clasifican
en:

Uso dominante o global

Es aquel que define el destino genérico de cada zona o sector de planea-
miento.

Uso permitido o compatible

Es aquel cuya implantacion es admitida por el Plan al no ser contradictoria
con el uso global.

Uso prohibido

Es aquel cuya implantacion no es permitida por el Plan, al no tratarse del uso
global ni compatible en la zona.

Usos transitorios

Son aquellos establecidos por un plazo de tiempo determinado, revocable a
voluntad de la Administracion (usos temporales) o que por no necesitar obras
e instalaciones permanentes y no dificultar la ejecucion de los planes pue-
den autorizarse.

El procedimiento de autorizacidon cuando el caracter de los usos lo requiera,
es el que se indica en las presentes Normas.
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NORMATIVA URBANISTICA Usos

ARTICULO 169. CLASIFICACION POR SU FUNCION.
Por razdn de su funcion, se distinguen los usos siguientes:

Residencial
Referidos a edificios destinados al alojamiento familiar.

Unifamiliar: vivienda en parcela independiente, en edificacion aislada,
adosada o en filay con acceso independiente y exclusivo.

Plurifamiliar: alojamientos correspondientes a varias unidades familia-
res, situadas en un mismo edificio con acceso y elementos comunes.

Residencial comunitario: residencias estudiantes, ancianos, conventos,
etc.
Hotelero
Edificios destinados al alojamiento temporal para transeuntes como hoteles,
moteles, pensiones y en general establecimientos de hosteleria.

Residencial movil

Espacios no edificados en los que se realizan funciones de alojamiento y
acomodo temporal o permanente, como campings, aparcamientos de ca-
ravanas, etc.

Comercial

Comprende los locales destinados a prestar servicios personales de venta al
por menor, excluyendo las grandes instalaciones.

Comercial concentrado

Comprende las grandes instalaciones de venta, almacenistas y asentadores.
Se estara a lo dispuesto en la Ley 8/86 y al Decreto 256/94.

Oficinas

Comprende las actividades administrativas o burocraticas de gestion priva-
da, relacionadas con las actividades de oficinas y despachos.

Docente

Comprende los edificios destinados a la ensefianza en todos los grados y
modalidades.

Sanitario-Asistencial

Comprende los edificios y actividades de tratamiento y alojamiento de en-
fermos y en general, los relacionados con la sanidad, higiene, asistencia y
geriatricas.

Socio-Cultural

Comprende las actividades culturales y de relacion social, como museos,
bibliotecas, agrupaciones politicas y sindicales, asi como religiosos.
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Deportivo

Comprende la enseflanza y practica de la educacion fisica y deportes en
general.

Defensa y Fuerzas de Sequridad.

Comprende las actividades, realizadas en los recintos que les son propios, de
los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito supramunicipal.
Recreativo

Comprende las actividades relacionadas con el ocio, el tiempo libre y el es-
parcimiento, incluyendo bares, discotecas y espectaculos de cualquier natu-
raleza.

Taller y Artesania

Comprende las actividades productivas y de almacenamiento desarrolladas
en el marco familiar o de pequefas empresas, que utilicen métodos prefe-
rentemente manuales.

Industria

Actividades orientadas a la transformacién mecanica de los productos, a su
obtencidon o a su transporte, asimismo los almacenes destinados a la distribu-
cion al por mayor de productos, talleres de reparacion y planchisteria, esta-
ciones de servicio y garajes y en general aquellas que por los materiales o
métodos utilizados puedan ocasionar molestias o peligros para la salubridad
o seguridad de las personas o bienes.

Garajes y Aparcamientos

Comprende los aparcamientos particulares, colectivos o publicos de vehicu-
los de motor.

Publico-Administrativo

Comprende los centros o edificios al servicio de la administracion publica,
servicios de seguridad, bomberos, etc.

Agricola y Forestal

Comprende las actividades de cultivo asi como las derivadas de estas.

Extractivo
Comprende la explotacion de minas y canteras.

Ganadero
Comprende las granjas animales y resto de instalaciones pecuarias.
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ARTICULO 170. CLASIFICACION POR SUS USUARIOS.
Por razédn de sus usuarios los usos se dividen en:

Uso Publico

Referidos a usos y servicios publicos realizados por la Administracion publica
0 encomendados a la gestion privada en terrenos de dominio publico o pri-
vado mediante arrendamiento u otro tipo de ocupacion.

Ningun uso publico podra ser sustituido por otro privado salvo autorizacion
expresa del planeamiento.

Usos Colectivos

Aquellos de propiedad privada pero destinados a uso publico o semipublico
y a los que se accede por la pertenencia a una asociacion, club u organiza-
cion similar, o por el abono de una cuota, entrada, precio o contrapresta-
cion analoga. El mantenimiento de cualquier uso colectivo existente se con-
sidera de interés publico y utilidad social. La supresion de un uso colectivo o
su sustitucion exigira la autorizacidon municipal, que podra ser denegada por
razon de la importancia de su utilidad publica.

Usos privados

Aquellos desarrollados por particulares en bienes de propiedad privada y
gue no estan incluidos dentro de los colectivos.

ARTICULO 171. USOS FUERA DE ORDENACION.

Se consideran fuera de ordenacion los usos existentes que cumplan alguna
de las condiciones siguientes:

1. Tener declaracion de fuera de ordenacioén por este Plan General o algu-
no de los Planes que en desarrollo del mismo puedan redactarse.

2. Estar afectados por un uso dotacional segun el planeamiento y no ser
compatibles con él.

3. Estar afectados por el trazado de viales.
4. Estar situados en un edificio fuera de ordenacion.

5. Para los usos no residenciales, estar en situacion de incompatibilidad en
cuanto a la repercusion ambiental de la actividad en relacion con las
normas de regulacion de la zona correspondiente o cualquier disposicion
legal de aplicacion por razones de salubridad, seguridad o tranquilidad,
sin que exista posibiidad de implantar medidas correctoras o modifica-
ciones que permitan excluirla actividad de la situacion de fuera de orde-
nacion. En caso de que esta correccion sea posible, la condicion de fue-
ra de ordenacioén tendra un caracter transitorio, pudiendo ser establecido
un plazo para la adaptacion del uso.
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No quedaran fuera de ordenacion los usos existentes incluidos en edificios
protegidos, salvo que lo estuvieren por los supuestos de los apartados 1), 3) o
5) del apartado anterior.

La consideracion de fuera de ordenacion transitoria o definitiva de un uso
impide la autorizacion de obras de consolidacion, aumento de volumen,
ampliacion, modificacion o incremento del valor de expropiacion de la insta-
lacion, pero si podran realizarse las pequefas reparaciones que exigiera la
higiene, ornato y conservacion.

Los usos fuera de ordenacion por tener asignado un uso propuesto de carac-
ter dotacional, ademas de lo expuesto anteriormente, afectan y dejan fuera
de ordenacion al edificio o parte del edificio que los contiene.

Los usos fuera de ordenacidn podran mantener su actividad hasta su regula-
cion, expropiacion o extincion. La creacion o modificacion de actividades
en las instalaciones existentes y los cambios de titularidad de la propiedad o
de la actividad exigiran la eliminacion previa de la condicion de fuera de
"ordenacion".

ARTICULO 172. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL.

Se estara a lo dispuesto por la Normas de Habitabilidad y Disefio de la Co-
munidad Valenciana.

ARTICULO 173. CONDICIONES DE USO HOTELERO.

Se aplicaran las condiciones establecidas para uso residencial complemen-
tariamente con las disposiciones oficiales en materia hotelera.

ARTICULO 174. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL MOVIL.

El uso residencial moévil solo podra establecerse a través de un Plan que
cumpla las determinaciones vigentes sobre campamentos de turismo. Este
Plan respetara la normativa del Plan General, especialmente la contenida en
este articulo.

Se podran establecer campamentos de turismo que respeten lo dispuesto
por la legislacion especifica en cuanto a dimensiones, caracteristicas y do-
taciones

Los campamentos de turismo sélo podran situarse en suelos clasificados co-
mo urbanizables no pormenorizados o suelo no urbanizable sin protecciéon
especifica segun las determinaciones de la LSNU de la Generalitat Valencia-
na. Si la realizacion de un Plan estuviera en desacuerdo con el Plan General
sera preceptiva la tramitacion de una modificacion de éste. En este caso, se
establece un orden de prioridades para su localizacion, sin prejuicio de lo
establecido en la legislacion especifica.

Los Planes que desarrollen este tipo de implantaciones tendran considera-
cion de Plan Parcial a todos los efectos de requisitos, cesiones de suelo y

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina num.VIIl - 5



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Usos

aprovechamiento, garantias, contenido y documentacion. Para las dotacio-
nes de infraestructuras, servicios minimos, aparcamiento y condiciones de
urbanizacion seran los exigidos por su normativa especifica.

Los terrenos destinados a este uso no podran ser objeto de parcelacion de
ningun tipo, permaneciendo bajo una sola titularidad mientras perdura el
uso.

Los campamentos, albergues, colonias y marchas juveniles acogidas al De-
creto 2253/1974 (BOE 15-8-74) pueden localizarse en cualquier tipo de suelo
siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el art. 8 del mismo
decreto, especialmente en los suelos declarados como parque publicoy en
los suelos de proteccion ecoldgico-paisajistica

No podran establecerse este tipo de campamentos juveniles:

1. En terrenos situados en ramblas, lechos secos de rios y en los susceptibles
de ser inundados, asi como en aquellos que por cualquier causa resulten
insalubres o peligrosos.

2. En un radio inferior a ciento cincuenta metros de los lugares de captacion
de aguas potables para abastecimiento.

3. Enlas proximidades de industrias nocivas, insalubres o peligrosas.

4. Y, en general, en aquellos lugares que, por exigencias del interés publico,
estén afectados por prohibiciones o limitaciones o por servidumbres pu-
blicas establecidas expresamente mediante disposiciones legales regla-
mentarias.

ARTICULO 175. CONDICIONES DE USO COMERCIAL Y RECREATIVO.

Los usos comerciales y recreativos que por sus caracteristicas originen moles-
tias 0 generen riesgos, se regiran por lo establecido para el uso taller y arte-
saniay en su caso para el uso industrial.

Las caracteristicas especiales, dotaciones necesarias y condiciones de higie-
ne y seguridad de los locales comerciales y recreativos cumpliran la normati-
va establecida con caracter general por la legislacion.

Los establecimientos tendran acceso directo desde la via publica.

Los edificios para uso comercial concentrado, tendran un nimero maximo
de dos plantas con una altura de cornisa de 8,00 metros y una dotacién mi-
nima de aparcamiento de 1 plaza por cada 100 m2 de techo.

Los edificios de uso exclusivo comercial u hotelero ubicados en suelo resi-
dencial extensivo, respetaran la normativa especifica de la zona.

Los edificios de uso exclusivo comercial u hotelero dispondran asimismo de
una dotacion de aparcamiento de 5 plazas por cada 100 m2 de edificacion.

En edificios destinados a uso exclusivo recreativo calificado y locales recrea-
tivos de actividades calificadas se dispondra de una dotacion de aparca-
miento de 10 plazas por cada 100 m2 de edificacion.
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En edificios destinados a uso exclusivo recreativo no calificado se dispondra
de una dotacion de aparcamiento de 5 plazas por los primeros 500 m2 de
edificacion, mas una plaza por cada 25 m? para los restantes.

En locales recreativos de actividades no calificadas se dispondra de una do-
tacion de aparcamiento de 5 plazas por los primeros 500 m? de edificacion,
mas una plaza por cada 25 m? para los restantes.

ARTICULO 176. CONDICIONES DEL USO TALLER Y ARTESANIA E INDUSTRIAL.

Uso "taller y artesania" es el que corresponde a locales destinados a la reali-
zacion de actividades de arte u oficios que puedan situarse en edificios des-
tinados a uso de viviendas o inmediatos a ellos, por no entrafiar molestias.
Asimismo se incluyen actividades de revision, conservacion y reparacion de
productos.

El uso industrial corresponde a los establecimientos dedicados al conjunto de
operaciones que se ejecutan para la obtencioén y transformaciéon de prime-
ras materias, asi como su preparacion para posteriores transformaciones, in-
cluso envasado, transporte y distribucion. Se establecen las siguientes clases:

Industria compatible: es aquella que, por no ofrecer riesgos ni causar moles-
tias a las viviendas, puede ubicarse junto a areas residenciales, en las zonas
gue en el presente plan admite el uso industrial con tolerancia de residencia.

Industria en poligono: es aquella que puede instalarse en areas exclusivas y
en edificios aislados. Se subdivide en dos tipos, de acuerdo con los parame-
tros del que se especifican en este articulo, tipo | y tipo |l

Los edificios destinados al uso de taller y artesania e industria cumpliran las
disposiciones vigentes sobre la materia y actividad ademas de las estableci-
das por estas normas.

En todo caso, las actividades deberan estar autorizadas por el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y cumpliran la Or-
denanza General de la Seguridad e Higiene en el Trabajo.

El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas podra redactar y
aprobar unas ordenanzas reguladoras de los usos taller y artesania e indus-
trial que concreten y pormenoricen los distintos parametros ambientales:
aguas residuales, contaminacion atmosférica, olores, incendios y ruidos y pe-
ligros de explosion, asi como lo referente a dimensiones y potencias maximas
permisibles.

En cuanto al adecuado control de los efectos ambientales se tendran en
cuenta los siguientes criterios basicos:

1. La superficie de referencia viene fijada por la suma de superficies de to-
dos los locales destinados a la actividad con exclusion de la superficie de
oficinas y zonas de exposicidn y venta si cuentan con acceso indepen-
diente.
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La potencia instalada se refiere a la potencia electromecanica y esta de-
terminada por la suma de los motores que accionan las maquinas expre-
sadas en kilovatios (KW) excluyendo las relativas a instalaciones de ilumi-
nacion, ventilacion y en general las no electromecanicas siempre y
cuando no formen parte sustantiva del proceso productivo.

. El ruido se mediran en decibelios A concretados para los siguientes su-
puestos: dia, de 8 h. a 22 h.; noche de 22 h. a 8 h.; interior, a 1,5 m. de
cualquier motor; y exterior, en los limites de la propiedad o domicilio del
vecino mas afectado.

La vibracion se medira en Pals segun la formula DIN 10 log.10 3200A2 N2,
enla que A es la amplitud en cm. y N la frecuencia en hertzios.

La emisidon de gases y humos no podra exceder los limites recogidos en el
cuadro adjunto, expresados en los siguientes indices: indice de ennegre-
cimiento de Ringlemann, en funcionamiento y en arranque y de emision
de polvo en kg./hora. En ningdn caso se superaran las concentraciones
maximas admisibles para los contaminantes determinados en la Ley de
Proteccidon del Ambiente Atmosférico y las 6rdenes que la desarrollan.

Las aguas residuales se decantaran y depuraran en primera instancia si
fuera necesario para que los vertidos puedan ser depurados mediante
una simple depuradora biolégica.
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El cuadro adjunto fija los diferentes parametros en funcion de las distintas cla-
ses establecidas para los usos taller y artesania e industrial; si no se especifica
otra cosa en la ordenanza de zona.

uso Ruido Vibracion Emision Maxima
dbA Maximo Maxima de Gasesy

dia noche (Pals) Al

Tallery 40 0 5 0/1/1,5

Artesania 55 0

Industria

Compatible 40 0 5 0/1/1,5
60

En Poligono

TIPO | 45 35 15 1/2/5
65 55

TIPO |l 50 50 25 1,5/2,5/15

ARTICULO 177. CONDICIONES DE USO GARAJE Y APARCAMIENTOS.

Las reservas de aparcamiento en la propia parcela cuando no sean fijadas
por las ordenanzas particulares de zona, sera como minima de una plaza por
vivienda y de una plaza por cada 100 m? edificados destinados a otros usos.

En las zonas residenciales del ensanche con tipologia tradicional de vivien-
da, quedaran exentas de la obligacion de reserva de aparcamiento aque-
llas parcelas que no ejecuten tipologias de vivienda intensiva, quedando
ademas eximidas de la obligacion de reserva de aparcamientos aquellas
parcelas que cumplan alguna de las siguientes condiciones:

1. Tener una superficie inferior a 120 mz.

2. Demostrar la imposibilidad de establecer la reserva obligatoria a causa
de las caracteristicas de la parcela.

3. Estar situadas en zonas en que a causa de las condiciones viarias, de la
tipologia arquitectonica o de las condiciones de accesibilidad, la realiza-
cion de aparcamiento pueda suponer lesion para las caracteristicas del
medio ambiente e imagen urbana, a juicio del Ayuntamiento.
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En este caso solo podran ejecutarse por parcela un nimero maximo de
dos viviendas independientes.

En todo caso los aparcamientos cumpliran las siguientes condiciones:

1. Las dimensiones de la plaza de aparcamiento ser& como minimo de
2,20*4,50 m. libres de obstaculos, pudiendo hasta un 20% de las plazas te-
ner dimensiones no inferiores a 2,20*4,00 m.

2. Al menos un 2% de las plazas tendran como dimensiones minimas
3,50*4,50 m.

3. La altura minima del local sera de 2,25 m.

4. La rampa minima sera de 2,80 m. de anchura y pendiente no superior al
16% disponiendo de una meseta horizontal junto al exterior de 5 m. de
fondo.

5. Las calles de circulacion y los radios de giro aseguraran la maniobrabili-
dad de los vehiculos segun el sistema de distribucion de plazas adoptado.
Todo vehiculo debera poder acceder a su plaza sin que sea necesario
desplazar ningun otro vehiculo.

Las condiciones de los aparcamientos establecidas en los puntos anteriores
podran hacerse menos restrictivas para viviendas unifamiliares, pudiendo lle-
garse a rampas con una pendiente maxima del 20% y mesetas de espera
con pendientes superiores al 5%.

Asimismo podra autorizarse la instalacion de aparatos montacoches para el
acceso de los vehiculos a los garajes, que cumplan las condiciones estable-
cidas en la normativa de viviendas de proteccion oficial.

ARTICULO 178. CONDICIONES DE USO EXTRACTIVO.

Las actividades extractivas de cualquier tipo estan sujetas a previa licencia
municipal sin perjuicio de la necesidad de recabar autorizacion de otros or-
ganismos.

El otorgamiento de licencia estara condicionado a la presentacion de un
Plan de Restauracion del espacio natural afectado, cuyo contenido, docu-
mentacion y garantias seran las reguladas por la legislacion sectorial especi-
fica.
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DISPOSICIONES DE CARACTER PORMENORIZADO
TITULO IX: ORDENANZAS DE EDIFICACION

ARTICULO 179. ZONAS DE ORDENANZA

Definicion
Se entiende a efectos de la aplicacion de las presentes normas, como zona
de ordenanza aquellas areas de suelo delimitadas en los planos de ordena-
cién, en las que las condiciones de tipologia, volumen, usos y estéticas son
idénticas.

Zonas definidas

SUELO URBANO

Nucleo Casco Historico Residencial Extensiva tradicional

Poblacion Ensanche Residencial Intensiva

Extensiva tradicional

SUELO URBANIZABLE

Pormenoriza- |Riu Residencial Extensiva
do
Cotxeres Residencial Intensiva
Extensiva (VT y VF)
Rajolar Residencial Extensiva
Senyoria Residencia Extensiva
El Raco Industrial Industrial compatible
La Solana Residencial Extensiva (VUA 'y VP)

SUELO NO URBANIZABLE

Clase Montes (Ecoldgi-| Montes, sendas y veredas
CO, paisajistica)
Protegido Cauces Cauces y barrancos
Carreteras Carreteras Comarcales y Locales

Uso Agricola |Suelo no urbani-|Suelo no urbanizable no incluido en otras
zable de Uso|clasificaciones
Agricola

Extractivo Extraccion de ari-| Canteras
dos
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SUELO URBANO — CASCO HISTORICO

ARTICULO 180. CONDICIONES GENERALES DEL USO RESIDENCIAL EXTENSIVO
[VIVIENDA TRADICIONAL (V)]

Definicidn
Se considera como toda aquella edificacidon residencial con destino a vi-

vienda unifamiliar tradicional, de acuerdo con las tipologias residenciales
definidas en el articulo 93 de las presentes normas.

Alineaciones

Segun las condiciones establecidas con caracter general. En ningln caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada.

Cuando en una misma calle existan diferencias en la dimension de la acera,
las alineaciones de la edificacidn respetaran la dimension maxima de la
acera.

Parcela minima

Debido a las caracteristicas intrinsecas de la zona, se entendera como par-
cela minima aquella que derive de la demolicidon de la edificacion existente
para la realizaciéon de una nueva intervencion, salvo que no pueda abordar
de modo auténomo la edificacion, es decir, que no pueda albergar la vi-
vienda definida como minima por las Normas de Habitabilidad y Disefio de
la Comunidad Valenciana, respetando las condiciones higiénicas y compu-
tando como maximo dos plantas de la edificacion.

No obstante, podran permitirse segregaciones cuando las parcelas resultan-
te cumplan los siguiente parametros:

Tipologia N° de Ancho de | Superficie
plantas fachada solar
Residencial ext. Tradicional (VT) 1-111 5m 80 m2

Se considerara parcela inferior a la minima y por tanto inedificable, aquella
gue no pueda abordar de modo auténomo la edificacion, es decir, que no
pueda albergar la vivienda definida como minima por las Normas de Habi-
tabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana, respetando las condiciones
higiénicas y computando como maximo dos plantas de la edificacion.

Parcela maxima

No se establece.

Edificabilidad:
La planta baja se considera edificable en su totalidad.
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En plantas superiores se establece un fondo maximo edificable de 25 m.

Alturas:
El nmero maximo de plantas autorizado es de lll, siendo el minimo de II.
La altura maxima permitida en funcidn del nimero de plantas es la siguiente:

Numero de plantas Altura maxima de cornisa

Il 7,50 metros
I 10,50 metros

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y seréa en todo caso justificada.

La altura minima de la planta baja a efectos de cuerpos volados sera la do-
minante en cada calle, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116
de las presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta
baja.

Sétanos:
No se permiten.

Aleros y cornisas:

Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 40 cm. ni del mayor
de los existentes en la calle.

Cuerpos volados:

Se admiten balcones abiertos salientes paralelos a la alineacion de fachada.
La suma de longitudes de los balcones no superara el 80% de la suma de
longitudes de fachada en plantas superiores a la baja. El espesor total del
balcon no excedera de 15 cm. y el saliente maximo no excedera de:

1. 40 cm
2. El 10% del ancho de |la calle
3. Elancho de la acera menos 15 cm

La altura minima de la planta baja a efectos de cuerpos volados sera la do-
minante en cada calle, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116
de las presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta
baja.

No se admite la construccion de, terrazas y cuerpos volados cerrados parale-
los a la alineacion de vial.

Cubiertas:

Las cubiertas de la ultima planta seran inclinadas, con pendiente maxima del
50%, de teja arabe y cumbrera paralela a la fachada.
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Podra permitirse la construccion de pequefias terrazas planas en la cubierta
con las siguientes condiciones:

1. La cubierta inclinada ocupara como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 70% de la superficie en
planta de la cubierta.

3. No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los
planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como
maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea de cornisa real-
mente ejecutada.

Revestimientos de fachada

Se admitiran los siguientes:

1. Revestimientos a base de estucos de cal de colores a tono con los exis-
tentes.

2. Revestimientos a base de enfoscados de mortero y posterior pintado
mediante pinturas pétreas, a la cal o plasticas mate en tonos acorde
con el entorno.

3. Aplacados uniformes y completos de piedra caliza o arenisca natural
apomazada en zécalos igualando con los existentes en el entorno.

Quedan prohibidos los no definidos anteriormente y especialmente revesti-
mientos a base de materiales ceramicos y alicatados de azulejo.

Carpinteria exterior y defensas

La carpinteria exterior sera a base de madera con tratamiento superficial de
lacas o barnices, de forja o de aluminio lacado. Las dimensiones y propor-
ciones mantendran las existentes en su entorno.

Las rejas seran de hierro similares a las existentes en la zona, pintadas con
esmaltes de color a tono con el entorno. Queda expresamente prohibida la
utilizacion de elementos prefabricados de hormigdébn o mortero para forma-
cidon de balaustradas o celosias.

Podra autorizarse el uso de protecciones exteriores a base de persianas
siempre que no alteren las condiciones ambientales y estéticas del entorno.

Otros.

Los huecos, tanto los de nueva creacion, como las alteraciones de los exis-
tentes deberan respetar en lo posible las dimensiones de edificaciones origi-
nales de su entorno, y en todos los casos mantener los ejes de ordenacion y
simetria, las separaciones y las proporciones existentes..

Las cubiertas seran de tejas curvas, en su color natural, preferentemente vie-
jas y evitando los tonos rojos y marrones. Los aleros podran ser moldurados o
de canecillos, segun las caracteristicas tradicionales del tipo y el espacio ur-
bano.
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En cualquier caso la presente norma cesara en su aplicacion cuando las ca-
racteristicas a proteger de los edificios o de su entorno sean contradictorias
con su contenido.

ARTICULO 181. APARCAMIENTOS.

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

ARTICULO 182. CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Residencial.
2. Usos compatibles

Seran compatibles los siguientes: Comercial en sétano, planta baja y pri-
mera. Hotelero, oficinas en planta baja y primera. Socio-cultural, taller, ar-
tesania, garajes, aparcamientos, docente, sanitario, asistencial y recreati-
vo sOlo en planta baja con superficie inferior a 250 m2 y siempre que no se
trate de actividades calificadas.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simila-
res en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y es-
pectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para redu-
cir el impacto ambiental de los mismos.

También serdn compatibles los usos publico administrativo y los dotacio-
nales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.

ARTICULO 183. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD

Sera de aplicacion lo contenido en las Normas de Habitabilidad y Disefio de
la Comunidad Valenciana, no admitiéndose viviendas con una fachada a
via 0 espacio publico inferior a 5,00 metros.
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SUELO URBANO — ENSANCHE

ARTICULO 184. CONDICIONES GENERALES DEL USO RESIDENCIAL INTENSIVO

Definicién

Se considera como toda aquella edificacion residencial con destino a vi-
vienda colectiva o plurifamiliar, de acuerdo con las tipologias residenciales
de alineacidon de vial o en bloque exento definidas en el articulo 93 de las
presentes normas.

Alineaciones

Segun las condiciones establecidas con caracter general. En ningln caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada.

Cuando en una misma calle existan diferencias en la dimension de la acera,
las alineaciones de la edificacidn respetaran la dimension maxima de la
acera.

Parcela minima

Para ser edificables, en las zonas edificables de nueva creacion, se estable-
cen las siguientes condiciones de parcela minima:

N° de plantas Ancho de fachada Superficie solar
I1-1l 5m 100 m2

Se considerara parcela inferior a la minima y por tanto inedificable, aquella
gue no pueda abordar de modo auténomo la edificacién, es decir, que no
pueda albergar la vivienda definida como minima por las Normas de Habi-
tabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana, respetando las condiciones
higiénicas y computando como maximo dos plantas de la edificacion.

Parcela maxima

No se establece.

Edificabilidad:
La planta baja se considera edificable en su totalidad.

En plantas superiores se establece un fondo maximo edificable de 25 m.

Alturas:
El nmero maximo de plantas autorizado es de lll, siendo el minimo de |l
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La altura maxima permitida en funcidn del nimero de plantas es la siguiente:

Numero de plantas Altura maxima de cornisa

Il 7,50 metros
I 10,50 metros

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y seréa en todo caso justificada.

La altura minima de la planta baja a efectos de cuerpos volados sera la do-
minante en cada calle, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116
de las presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta
baja.

Sétanos:

Se admite una planta sétano situada dentro de la superficie ocupable, siem-
pre que se tomen las medidas necesarias para que la edificacion vecina no
guede afectada y que el acceso al mismo se produzca desde el interior de
la edificacidon, nunca desde la via 0 espacio publico.

Aleros y cornisas:

Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 40 cm. ni del mayor
de los existentes en la calle.

Cuerpos volados:

Se admiten balcones abiertos salientes paralelos a la alineacion de fachada.
La suma de longitudes de los balcones no superara el 80% de la suma de
longitudes de fachada en plantas superiores a la baja. El espesor total del
balcon no excedera de 15 cm. y el saliente maximo no excedera de:

1. 120 cm
2. El 10% del ancho de la calle
3. Elancho de la acera menos 15 cm

La altura minima de la planta baja a efectos de cuerpos volados sera la do-
minante en cada calle, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116
de las presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta
baja.

Se admite la construccion de, terrazas y cuerpos volados cerrados paralelos
a la alineacioén de vial, a una altura superior a 3,50 metros y cuyo saliente no
excedera las dimensiones establecidas para balcones y cuya superficie no
podra superar el 50% de la superficie maxima tedrica ocupable en toda la
fachada, en funcién del numero de plantas proyectadas.

El parrafo anterior no sera de aplicacion en calles con ancho inferior a 6,00
metros.
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Cubiertas:

Las cubiertas de la ultima planta seran inclinadas, con pendiente maxima del
50%, de teja arabe y cumbrera paralela a la fachada.

Podra permitirse la construccion de pequefias terrazas planas en la cubierta
con las siguientes condiciones:

1. La cubierta inclinada ocupara como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 70% de la superficie en
planta de la cubierta.

3. No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los
planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como
maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea de cornisa real-
mente ejecutada.

Revestimientos de fachada

Se admitiran los siguientes:

1. Revestimientos a base de estucos de cal de colores a tono con los exis-
tentes.

2. Revestimientos a base de enfoscados de mortero y posterior pintado
mediante pinturas pétreas, a la cal o plasticas mate en tonos acorde
con el entorno.

3. Aplacados uniformes y completos de piedra caliza o arenisca natural
apomazada en zécalos igualando con los existentes en el entorno.

Quedan prohibidos los no definidos anteriormente y especialmente revesti-
mientos a base de materiales ceramicos y alicatados de azulejo.

Carpinteria exterior y defensas

La carpinteria exterior sera a base de madera con tratamiento superficial de
lacas o barnices, de forja o de aluminio lacado. Las dimensiones y propor-
ciones mantendran las existentes en su entorno.

Las rejas seran de hierro similares a las existentes en la zona, pintadas con
esmaltes de color a tono con el entorno. Queda expresamente prohibida la
utilizacion de elementos prefabricados de hormigdébn o mortero para forma-
cion de balaustradas o celosias.

Podra autorizarse el uso de protecciones exteriores a base de persianas
siempre que no alteren las condiciones ambientales y estéticas del entorno.

Otros.

Los huecos, tanto los de nueva creacion, como las alteraciones de los exis-
tentes deberan respetar en lo posible las dimensiones de edificaciones origi-
nales de su entorno, y en todos los casos mantener los ejes de ordenacion y
simetria, las separaciones y las proporciones existentes..
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Las cubiertas seran de tejas curvas, en su color natural, preferentemente vie-
jas y evitando los tonos rojos y marrones. Los aleros podran ser moldurados o
de canecillos, segun las caracteristicas tradicionales del tipo y el espacio ur-
bano.

En cualquier caso la presente norma cesara en su aplicaciéon cuando las ca-
racteristicas a proteger de los edificios o de su entorno sean contradictorias
con su contenido.

ARTICULO 185. APARCAMIENTOS.

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

ARTICULO 186. CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Residencial.

2. Usos compatibles

Seran compatibles los siguientes: Comercial en sétano, planta baja y prime-
ra. Hotelero, oficinas en planta baja y primera. Socio-cultural, taller, artesania,
garajes, aparcamientos, docente, sanitario, asistencial y recreativo sélo en
planta baja con superficie inferior a 250 m2 y siempre que no se trate de ac-
tividades calificadas.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y similares
en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y espectacu-
los, siempre que se dispongan las medidas oportunas para reducir el impacto
ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dotacionales.
3. Usos prohibidos
Los no dominantes ni compatibles para cada caso.

ARTICULO 187. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD

Sera de aplicacion lo contenido en las Normas de Habitabilidad y Disefio de
la Comunidad Valenciana, no admitiéndose viviendas con una fachada a
via 0 espacio publico inferior a 5,00 metros.

ARTICULO 188. CONDICIONES GENERALES DEL USO RESIDENCIAL EXTENSIVO

Definicién

Se considera como tal toda aquella edificacion residencial con destino a
vivienda unifamiliar, admitiéndose en ellas las siguientes tipologias:

1. Tipologia de vivienda unifamiliar tradicional (VT)

Se entiende como vivienda tradicional, el tipo de vivienda unifamiliar en-
tre-medianeras, con fachada alineada a vial, desarrollada en dos o tres

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.IX - 9



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas de Edificacion

plantas, siendo en este uUltimo caso, la ultima planta de cambra o alma-
cény promocionada en unidades edificatorias independientes.

Alineaciones

Alineacion a vial sin retranqueos.

Parcela minima

Para ser edificables, segun la tipologia residencial, se establecen las siguien-
tes condiciones de parcela minima:

Tipologia N° de plantas |Ancho de fachada| Superficie solar

Tradicional [1-111 5m 80 m2

Parcela maxima

No se considera.

Edificabilidad:
En edificacidn extensiva tradicional:

La planta baja se considera edificable en su totalidad.
En plantas superiores se establece un fondo maximo edificable de 25 metros.
Los parametros que definen la edificabilidad son los siguientes:

Tipo de edificacion | Coeficiente edificabilidad | Ocupacion maxima de
neto parcela
Tradicional 1,455 m2/m2 100 %
Alturas:
Zona N° de plantas Altura
Maximo Minimo Maximo Minimo
Extensiva tradicional Il Il 10,50 m 7,50 m

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y sera en todo caso justificada.

La altura minima de la planta baja a efectos de cuerpos volados sera la do-
minante en cada calle, siendo de aplicacioén lo establecido en el articulo 116
de las presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta
baja.

Por encima de la altura edificable se permiten las construcciones definidas
en el articulo 122 de las presentes normas.

Sétanos:

Se admite una planta so6tano situada dentro de la superficie ocupable, siem-
pre que se tomen las medidas necesarias para que la edificacion vecina no
guede afectada.
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Semisétanos:

Se admiten de acuerdo con las condiciones generales.
Aticos:
Se admiten con las condiciones establecidas con caracter general.

Cuerpos volados:

En estas tipologias se admiten balcones abiertos salientes. La suma de longi-
tudes de los balcones no superara el 80% de la suma de longitudes de fa-
chada en plantas superiores a la baja. El saliente maximo no excedera de:

1. 120 cm
2. El 10% del ancho de |la calle
3. En ancho de la acera menos 15 cm

Los cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,50 m por encima de
la rasante oficial, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116 de las
presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta baja.

Se admite la construccion de, terrazas y cuerpos volados cerrados paralelos
a la alineacion de vial, cuyo saliente no excedera las dimensiones estableci-
das para balcones y cuya superficie no podra superar el 50% de la superficie
maxima tedrica ocupable en toda la fachada, en funcién del numero de
plantas proyectadas.

Cubiertas:

En las calles en las que se admite la construccidn de vuelos cerrados , po-
dran rematarse los edificios con antepechos de terraza o con aleros y cubier-
ta inclinada siempre que se resuelva adecuadamente el encuentro entre los
diferentes paramentos. No podra construirse ningun elemento edificado por
encima de los planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera esta-
rA como maximo a 4,00 metros de altura respecto de la linea de cornisa
realmente ejecutada, salvo casos de justificada necesidad.

En el resto, las cubiertas seran inclinadas, con pendiente maxima del 35%, de
teja arabe y con cumbrera paralela a la fachada y en las que podra permi-
tirse la construccion de terrazas planas en la cubierta con las siguientes con-
diciones:

1. La cubierta inclinada ocupara como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 75% de la superficie en
planta de la cubierta.

Marguesinas.

Segun régimen general.

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.IX - 11



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas de Edificacion

Toldos, muestras y vallas publicitarias.

Segun el régimen general.

La presente norma cesara en su aplicacion cuando las caracteristicas a pro-
teger de los edificios 0 de su entorno sean contradictorias con su contenido.

ARTICULO 189. APARCAMIENTOS.

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

ARTICULO 190. CONDICIONES DE USO.

1.

Uso dominante

Residencial.
Usos compatibles

Seran compatibles los siguientes: Comercial en sétano, planta baja y pri-
mera. Hotelero en todas las plantas. Oficinas en planta baja y primera.
Socio-cultural, taller, artesania, garajes, aparcamientos, docente, sanita-
rio, asistencial y recreativo sélo en planta baja y siempre que no se trate
de actividades calificadas.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simila-
res en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y es-
pectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para redu-
cir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dotacio-
nales.

Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.

ARTICULO 191. CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUSTRIAL CON TOLE-

RANCIA RESIDENCIAL

Sera de aplicacion lo establecido en los articulos 228 a 233 inclusive de las
presentes Ordenanzas de Edificacion.

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.IX - 12



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas de Edificacion

SUELO URBANIZABLE PORMENORIZADO

ARTICULO 192. DEFINICION

Constituyen los sectores de suelo urbanizable pormenorizado en el presente
plan, los delimitados en los planos de ordenacion, diferenciandose los si-
guientes:

1. Sector ElRiu
Sector Les Cotxeres

Sector El Rajolar

Sector La Senyoria
Sector El Raco

S e o

Sector La Solana

ARTICULO 193. PARCELACIONES Y SEGREGACIONES

Hasta que no este aprobado el correspondiente programa, podran conce-
derse licencias de parcelacion y segregacion siempre que se respete la par-
cela minima que se establece para todo el suelo urbanizable en 2.000 m2.

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.IX - 13



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas de Edificacion

Sector El Riu

ARTICULO 194. DELIMITACION

Constituye el sector de suelo urbanizable pormenorizado Sector El Riu, el de-
limitado en los planos de ordenacion.

ARTICULO 195. TIPOLOGIAS

En el Sector El Riu, se admite la tipologia de edificacidn extensiva segun la
definicion establecida en el articulo 93 de las presentes normas.

ARTICULO 196. CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones

Son las definidas en los planos de ordenacion.

Parcela minima

En funcion de la tipologia edificatoria, se definen las siguientes parcelas mi-
nimas :

Tipologia N° de plan- | Ancho de fa- | Superficie solar
tas chada

Extensiva Tradicional I 5 80 m2

Extensiva en Fila I 10m 160 m2

Extensiva Pareada |11 20m 600 m2

Extensiva Unifamiliar Aislada -1l 12m 400 m2

Parcela maxima

No se considera

Edificabilidad

Tipo de edificacion Coeficiente edificabili- | Ocupaciéon maxima
dad neto de parcela
Extensiva (VTy VF) 1,200 m2/m2 100 %
Extensiva (VP y VUA) 1,200 m2/m2 50 %
Alturas:
Zona N° de plantas Altura
Maximo Minimo Maximo Minimo
Extensiva (VTy VF) Il | 7,50 m 3,50 m
Extensiva (VP y VUA) Il I 7,50 m 3,50m
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Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y seréa en todo caso justificada.

Por encima de la altura edificable se permiten las construcciones definidas
en el articulo 122 de las presentes normas.

Sétanos
Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 123.

Semisétanos

Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 124.

ARTICULO 197. DISTANCIAS A LINDES

En edificacidn intensiva y extensiva tradicional (VT) y en fila (VF) se regiran
por las condiciones establecidas con caracter general. En ningun caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada; en caso de realizarse estos, se regi-
ran por lo establecido en los retranqueos para edificaciones aisladas.

En edificacion extensiva pareada (VP) y Aislada (VUA), cualquier elemento
de obra que sobresalga de la rasante mas de 80 cm, debera respetar las si-
guientes distancias a lindes de parcela:

Linde a espacio publico 4,00 metros
Linde lateral 3,00 metros
Linde testero 3,00 metros

segun las definiciones de lindes establecidas en el articulo 102 y 103 de las
presentes normas.

Las nuevas construcciones, si dejan pafios medianeros al descubierto, debe-
ran tratarse de forma que su aspecto y calidad estén acordes con un trata-
miento de fachada.

Del cumplimiento de esta norma quedan exentos los elementos auxiliares
definidos segun el articulo siguiente.

ARTICULO 198. EDIFICACIONES AUXILIARES

A los efectos de la consideracion de las distancias a lindes, se entienden
como edificaciones auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la
edificacion principal, diferenciandose:

1. Edificaciones por encima de la rasante

Son las edificaciones auxiliares destinadas a depdsitos de herramientas,
maquinarias de piscinas, paelleros, pérgolas, etc.

Podran adosarse a lindes laterales y testeros siempre que su altura no su-
pere los 2,20 metros respecto de la rasante.
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2. Piscinas o balsas de riego

Deberan separarse de los lindes frontales, laterales y testeros al menos 1,50
metros, siempre que la linea de coronacion no sobrepase los 80 cm.

Cuando la altura de coronacién supere los 80 cm respecto de la rasante,
deberan respetarse las distancias a lindes de la edificacion principal.

ARTICULO 199. CIERRE DE PARCELA Y TERRAPLENADOS

Deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura
maxima de 2,50 metros permitiéndose como maximo una altura de 1,50 me-
tros opaco.

Se permitira la construccion de portales de entrada a la parcela, que podran
tener una altura maxima de 3,50 metros y ocupar como maximo un 25% del
linde frontal de parcela, con posibilidad de retranqueo respecto a la alinea-
cion oficial. Las puertas podran ser batientes o correderas pero nunca invadi-
ran el espacio de la acera.

Podran realizarse terraplenados de parcelas para la construccion de jardines
o terrazas con pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de la parcela siem-
pre que no sobrepasen la cota de 60 cm por encima de la rasante de la
acera y siempre que se aporten soluciones de drenaje del mismo y se im-
permeabilicen adecuadamente los cerramientos de la parcela.

Cuando se sobrepase la cota de 80 cm, deberan respetarse las separacio-
nes a lindes especificadas para las edificaciones principales.

ARTICULO 200. CONDICIONES ESTETICAS

Aleros y cornisas

Para el tipo de edificacion Intensiva y Extensiva Tradicional (VT) o en fila (VF),
se admitiran aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 40 cm.

En edificacion extensiva pareada (VP) o aislada (VUA), se admiten aleros y
cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cm, pudiendo estos sobresalir de las
distancias a lindes observadas para la edificacion principal.

Cuerpos volados

Para el tipo de edificacion Intensiva y Extensiva Tadicional (VT o en fila (VF),
se admiten balcones abiertos salientes. La suma de longitudes de los balco-
nes no superara el 70% de la suma de longitudes de fachada en plantas su-
periores a la baja. El espesor total del balcon no excedera de 15 cm. y el sa-
liente maximo no excedera de:

1. 120 cm

2. EI 10% del ancho de la calle

3. En ancho de la acera menos 15 cm
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Los cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,00 m por encima de
la rasante oficial, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116 de las
presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta baja.

Asimismo, para este tipo de edificacion, se admite la construccion de, terra-
zas y cuerpos volados cerrados paralelos a la alineacién de vial, cuyo salien-
te no excedera las dimensiones establecidas para balcones y cuya superficie
no podra superar el 50% de la superficie maxima tedrica ocupable en toda
la fachada, en funcidén del nimero de plantas proyectadas.

Cubiertas:

Las cubiertas seran inclinadas, con pendiente maxima del 35%, de teja arabe
y con cumbrera paralela a la fachada y en las que podra permitirse la cons-
truccion de terrazas planas en la cubierta con las siguientes condiciones:

1. La cubierta inclinada ocupara como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 75% de la superficie en
planta de la cubierta.

3. No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los
planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como
maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea de cornisa real-
mente ejecutada.

Marguesinas.

Segun régimen general.

Toldos, muestras y vallas publicitarias.

Segun el régimen general.

La presente norma cesara en su aplicacion cuando las caracteristicas a pro-
teger de los edificios o de su entorno sean contradictorias con su contenido.

ARTICULO 201. APARCAMIENTOS:

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

ARTICULO 202. CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Residencial.
2. Usos compatibles
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Seran compatibles los siguientes: Comercial en planta baja y primera.,
hotelero, oficinas, socio-cultural, taller y artesania en planta baja, docen-
te, sanitario asistencial, garaje y aparcamiento, recreativo sélo en planta
baja y siempre que no se trate de actividades calificadas.

Podré autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simila-
res en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y es-
pectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para redu-
cir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dotacio-
nales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.
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Sector Les Cotxeres

ARTICULO 203. DELIMITACION

Constituye el sector de suelo urbanizable pormenorizado Sector Les Cotxeres,
el delimitado en los planos de ordenacion.

ARTICULO 204. TIPOLOGIAS

En el Sector Les Cotxeres, se admite la tipologia de edificacion intensiva y la
edificacion extensiva tradicional (VT) o en fila (VF), segun la definicidon esta-
blecida en el articulo 93 de las presentes normas.

ARTICULO 205. CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones

Son las definidas en los planos de ordenacion.

Parcela minima

En funcion de la tipologia edificatoria, se definen las siguientes parcelas mi-
nimas :

Tipologia N° de plantas Ancho de fa- | Superficie solar
chada

Intensiva 1] 8 120 m2

Extensiva Tradicional 1] 5 80 m2

Extensiva en Fila 1] 10m 160 m2

Parcela maxima

No se considera

Edificabilidad

Se considera la planta baja edificable en su totalidad y en las plantas piso
una profundidad edificable de 20 metros.

Coeficiente edificabilidad neto Ocupacion maxima de parcela

1,455 m2/m?2 100 %
Alturas:
N° de plantas Altura
Maximo Minimo Maximo Minimo

1] Il 10,50 m 7,50 m
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Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y seréa en todo caso justificada.

Por encima de la altura edificable se permiten las construcciones definidas
en el articulo122 de las presentes normas.

Sétanos
Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 123.

Semisétanos

Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 124.

ARTICULO 206. DISTANCIAS A LINDES

En edificacidn intensiva y extensiva tradicional (VT) y en fila (VF) se regiran
por las condiciones establecidas con caracter general. En ningun caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada.

ARTICULO 207. CONDICIONES ESTETICAS

Aleros y cornisas

Para las tipologias edificatorias permitidas, se admitiran aleros y cornisas cuyo
saliente no exceda de 40 cm.

Cuerpos volados

Se admiten balcones abiertos salientes. La suma de longitudes de los balco-
nes no superara el 70% de la suma de longitudes de fachada en plantas su-
periores a la baja. El espesor total del balcéon no excedera de 15 cm. y el sa-
liente maximo no excedera de:

1. 120 cm
2. El 10% del ancho de |la calle
3. En ancho de la acera menos 15 cm

Los cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,00 m por encima de
la rasante oficial, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116 de las
presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta baja.

Asimismo, para este tipo de edificacion, se admite la construccion de, terra-
zas y cuerpos volados cerrados paralelos a la alineacion de vial, cuyo salien-
te no excedera las dimensiones establecidas para balcones y cuya superficie
no podra superar el 50% de la superficie maxima tedrica ocupable en toda
la fachada, en funcidén del nimero de plantas proyectadas.
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Cubiertas:

Las cubiertas seran inclinadas, con pendiente maxima del 35%, de teja arabe
y con cumbrera paralela a la fachada y en las que podra permitirse la cons-
truccion de terrazas planas en la cubierta con las siguientes condiciones:

1. La cubierta inclinada ocuparda como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 75% de la superficie en
planta de la cubierta.

3. No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los
planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como
maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea de cornisa real-
mente ejecutada.

Marguesinas.

Segun régimen general.

Toldos, muestras y vallas publicitarias.

Segun el régimen general.

La presente norma cesara en su aplicacion cuando las caracteristicas a pro-
teger de los edificios o de su entorno sean contradictorias con su contenido.

ARTICULO 208. APARCAMIENTOS:

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

ARTICULO 209. ARTICULO 201 CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Residencial.
2. Usos compatibles

Seran compatibles los siguientes: Comercial en planta baja y primera.,
hotelero, oficinas, socio-cultural, taller y artesania en planta baja, do-
cente, sanitario asistencial, garaje y aparcamiento, recreativo sélo en
planta baja y siempre que no se trate de actividades calificadas.

Podré autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simi-
lares en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y
espectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para
reducir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dota-
cionales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.
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Sector El Rajolar

ARTICULO 210. DELIMITACION

Constituye el sector de suelo urbanizable pormenorizado Sector El Rajolar, el
delimitado en los planos de ordenacion.

ARTICULO 211. TIPOLOGIAS
En el Sector El Rajolar, se admite la tipologia de edificacidn extensiva segun

la definicidn establecida en el articulo 93 de las presentes normas.

ARTICULO 212.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones

Son las definidas en los planos de ordenacion.

Parcela minima

En funcion de la tipologia edificatoria, se definen las siguientes parcelas mi-

nimas :

Tipologia N° de plan- | Ancho de fa- | Superficie solar
tas chada

Extensiva Tradicional 1] 5 80 m2

Extensiva en Fila 1] 10m 160 m2

Extensiva Pareada -1 20m 600 m2

Extensiva Unifamiliar Aislada -1l 12m 400 m2

Parcela maxima

No se considera

Edificabilidad

En edificacion intensiva y en extensiva tradicional (VT) y en fila (VF), se consi-
dera la planta baja edificable en su totalidad y en las plantas piso una pro-
fundidad edificable de 20 metros.

Tipo de edificacion Coeficiente edificabi- | Ocupacion maxima
lidad neto de parcela
Extensiva (VT y VF) 1,455 m2/m2 100 %
Extensiva (VUA y VP) 1,455 m2/m2 50 %
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Alturas:
Zona N° de plantas Altura
Maximo Minimo Maximo Minimo
Extensiva (VTy VF) I I 10,50 m 3,50 m
Extensiva (VUA 'y VP) 1l | 10,50 m 3,50 m

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y sera en todo caso justificada.

Por encima de la altura edificable se permiten las construcciones definidas
en el articulo122 de las presentes normas.

Sétanos
Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 123.

Semisétanos

Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 124.

ARTICULO 213. DISTANCIAS A LINDES

En edificacion intensiva y extensiva tradicional (VT) y en fila (VF) se regiran
por las condiciones establecidas con caracter general. En ningun caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada; en caso de realizarse estos, se regi-
ran por lo establecido en los retranqueos para edificaciones aisladas.

En edificacion extensiva pareada (VP) o aislada (VUA), cualquier elemento
de obra que sobresalga de la rasante mas de 80 cm, debera respetar las si-
guientes distancias a lindes de parcela:

Linde a espacio publico 4,00 metros
Linde lateral 3,00 metros
Linde testero 3,00 metros

segun las definiciones de lindes establecidas en el articulo 102 y 103 de las
presentes normas.

Las nuevas construcciones, si dejan pafios medianeros al descubierto, debe-
ran tratarse de forma que su aspecto y calidad estén acordes con un trata-
miento de fachada.

Del cumplimiento de esta norma quedan exentos los elementos auxiliares
definidos segun el articulo siguiente.

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.IX - 23



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas de Edificacion

ARTICULO 214. EDIFICACIONES AUXILIARES

A los efectos de la consideracion de las distancias a lindes, se entienden
como edificaciones auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la
edificacion principal, diferenciandose:

1. Edificaciones por encima de la rasante

Son las edificaciones auxiliares destinadas a depdsitos de herramien-
tas, maquinarias de piscinas, paelleros, pérgolas, etc.

Podran adosarse a lindes laterales y testeros siempre que su altura no
supere los 2,20 metros respecto de la rasante.

2. Piscinas o balsas de riego

Deberan separarse de los lindes frontales, laterales y testeros al menos
1,50 metros, siempre que la linea de coronacién no sobrepase los 80
cm.

Cuando la altura de coronacioén supere los 80 cm respecto de la ra-
sante, deberan respetarse las distancias a lindes de la edificacion prin-
cipal.

ARTICULO 215. CIERRES DE PARCELA Y TERRAPLENADOS

Deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura
maxima de 2,50 metros permitiéndose como maximo una altura de 1,50 me-
tros opaco.

Se permitira la construccion de portales de entrada a la parcela, que podran
tener una altura maxima de 3,50 metros y ocupar como maximo un 25% del
linde frontal de parcela, con posibilidad de retranqueo respecto a la alinea-
cion oficial. Las puertas podran ser batientes o correderas pero nunca invadi-
ran el espacio de la acera.

Podran realizarse terraplenados de parcelas para la construccion de jardines
o terrazas con pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de la parcela siem-
pre que no sobrepasen la cota de 60 cm por encima de la rasante de la
acera y siempre que se aporten soluciones de drenaje del mismo y se im-
permeabilicen adecuadamente los cerramientos de la parcela.

Cuando se sobrepase la cota de 80 cm, deberan respetarse las separacio-
nes a lindes especificadas para las edificaciones principales.

ARTICULO 216. CONDICIONES ESTETICAS

Aleros y cornisas

Para el tipo de edificacion intensiva y extensiva tradicional (VT) o en fila (VF),
se admitiran aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 40 cm.

En edificacion tradicional pareada (VP) o aislada (VUA), se admiten aleros y
cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cm, pudiendo estos sobresalir de las
distancias a lindes observadas para la edificacion principal.
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Cuerpos volados

Para el tipo de edificacion intensiva y extensiva tradicional (VT) o en fila (VF),
se admiten balcones abiertos salientes. La suma de longitudes de los balco-
nes no superara el 70% de la suma de longitudes de fachada en plantas su-
periores a la baja. El espesor total del balcéon no excedera de 15 cm. y el sa-
liente maximo no excedera de:

1. 120 cm
2. El 10% del ancho de |la calle
3. En ancho de la acera menos 15 cm

Los cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,00 m por encima de
la rasante oficial, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116 de las
presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta baja.

Asimismo, para este tipo de edificacion, se admite la construccion de, terra-
zas y cuerpos volados cerrados paralelos a la alineacion de vial, cuyo salien-
te no excedera las dimensiones establecidas para balcones y cuya superficie
no podra superar el 50% de la superficie maxima tedrica ocupable en toda
la fachada, en funcidén del nimero de plantas proyectadas.

Cubiertas:

Las cubiertas seran inclinadas, con pendiente maxima del 35%, de teja arabe
y con cumbrera paralela a la fachada y en las que podra permitirse la cons-
truccion de terrazas planas en la cubierta con las siguientes condiciones:

1. La cubierta inclinada ocupard como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 75% de la superficie en
planta de la cubierta.

3. No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los
planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como
maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea de cornisa real-
mente ejecutada.

Marguesinas.

Segun régimen general.

Toldos, muestras y vallas publicitarias.

Segun el régimen general.

La presente norma cesara en su aplicacion cuando las caracteristicas a pro-
teger de los edificios 0 de su entorno sean contradictorias con su contenido.

ARTICULO 217. APARCAMIENTOS:

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.
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ARTICULO 218. CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Residencial.
2. Usos compatibles

Seran compatibles los siguientes : Comercial en planta baja y primera.,
hotelero, oficinas, socio-cultural, taller y artesania en planta baja, docen-
te, sanitario asistencial, garaje y aparcamiento, recreativo sélo en planta
baja y siempre que no se trate de actividades calificadas.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simila-
res en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y es-
pectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para redu-
cir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dotacio-
nales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.
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Sector La Senyoria

ARTICULO 219. DELIMITACION

Constituye el sector de suelo urbanizable pormenorizado Sector La Senyoria,
el delimitado en los planos de ordenacion.

ARTICULO 220. TIPOLOGIAS

En el Sector La Senyoria, se admite la tipologia de edificaciéon extensiva se-
gun la definicion establecida en el articulo 93 de las presentes normas.

ARTICULO 221. CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones

Son las definidas en los planos de ordenacion.

Parcela minima

En funcion de la tipologia edificatoria, se definen las siguientes parcelas mi-
nimas :

Tipologia N° de plan- | Ancho de fa- | Superficie solar
tas chada

Extensiva Tradicional (VT) 1l 5 80 m2

Extensiva en Fila (VF) 1l 8 120 m2

Extensiva Pareada (VP) Il 20m 600 m2

Extensiva Unif. Aislada (VUA) Il 12 m 400 m2

Parcela maxima

No se considera

Edificabilidad

En edificacion en fila, se considera la planta baja edificable en su totalidad y
en las plantas piso una profundidad edificable de 20 metros.

Tipo de edificacion Coeficiente edificabili- | Ocupacion maxima
dad neto de parcela
Extensiva (VTy VF) 1,455 m2/m2 100 %
Extensiva (VP y VUA) 1,455 m2/m2 50 %
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Alturas:
Zona N° de plantas Altura
Maximo Minimo Maximo Minimo
Extensiva (VTy VF) I I 10,50 m 3,50 m
Extensiva (VPy VUA) I I 7,50 m 3,50 m

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios existentes,
sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta
por el Ayuntamiento y seréa en todo caso justificada.

Por encima de la altura edificable se permiten las construcciones definidas
en el articulo 122 de las presentes normas.

Sétanos
Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 123.

Semisétanos

Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 124.

ARTICULO 222. DISTANCIAS A LINDES

En edificacion extensiva tradicional (VT) y en fila (VF) se regiran por las con-
diciones establecidas con caracter general. En ningln caso se autorizan pa-
tios ni entrantes en fachada; en caso de realizarse estos, se regiran por lo es-
tablecido en los retranqueos para edificaciones aisladas.

En edificacion extensiva pareada (VP) o unifamiliar aislada (VUA), cualquier
elemento de obra que sobresalga de la rasante mas de 80 cm, debera res-
petar las siguientes distancias a lindes de parcela:

Linde a espacio publico 4,00 metros
Linde lateral 3,00 metros
Linde testero 3,00 metros

segun las definiciones de lindes establecidas en el articulo 102 y 103 de las
presentes normas.

Las nuevas construcciones, si dejan pafios medianeros al descubierto, debe-
ran tratarse de forma que su aspecto y calidad estén acordes con un trata-
miento de fachada.

Del cumplimiento de esta norma quedan exentos los elementos auxiliares
definidos segun el articulo siguiente.
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ARTICULO 223. EDIFICACIONES AUXILIARES

A los efectos de la consideracion de las distancias a lindes, se entienden
como edificaciones auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la
edificacion principal, diferenciandose:

1. Edificaciones por encima de la rasante

Son las edificaciones auxiliares destinadas a depadsitos de herramientas,
maquinarias de piscinas, paelleros, pérgolas, etc.

Podran adosarse a lindes laterales y testeros siempre que su altura no su-
pere los 2,20 metros respecto de la rasante.

2. Piscinas o balsas de riego

Deberan separarse de los lindes frontales, laterales y testeros al menos 1,50
metros, siempre que la linea de coronacidn no sobrepase los 80 cm.

Cuando la altura de coronacion supere los 80 cm respecto de la rasante,
deberan respetarse las distancias a lindes de la edificacion principal.

ARTICULO 224. CIERRE DE PARCELA Y TERRAPLENADOS

Deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura
maxima de 2,50 metros permitiéndose como maximo una altura de 1,50 me-
tros opaco.

Se permitira la construccion de portales de entrada a la parcela, que podran
tener una altura maxima de 3,50 metros y ocupar como maximo un 25% del
linde frontal de parcela, con posibilidad de retranqueo respecto a la alinea-
cion oficial. Las puertas podran ser batientes o correderas pero nunca invadi-
ran el espacio de la acera.

Podran realizarse terraplenados de parcelas para la construccion de jardines
o terrazas con pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de la parcela siem-
pre que no sobrepasen la cota de 60 cm por encima de la rasante de la
acera y siempre gue se aporten soluciones de drenaje del mismo y se im-
permeabilicen adecuadamente los cerramientos de la parcela.

Cuando se sobrepase la cota de 80 cm, deberan respetarse las separacio-
nes a lindes especificadas para las edificaciones principales.

ARTICULO 225. CONDICIONES ESTETICAS

Aleros y cornisas

Para el tipo de edificacion extensiva tradicional (VT) o en fila (VF), se admiti-
r&n aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 40 cm.

En edificacién extensiva pareada (VP) o aislada (VUA), se admiten aleros y
cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cm, pudiendo estos sobresalir de las
distancias a lindes observadas para la edificacion principal.
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Cuerpos volados
Para el tipo de edificacion extensiva tradicional (VT) o en fila (VF), se admiten
balcones abiertos salientes. La suma de longitudes de los balcones no supe-
rarad el 70% de la suma de longitudes de fachada en plantas superiores a la
baja. El espesor total del balcén no excedera de 15 cm. y el saliente maximo
no excedera de:

1. 120 cm
2. El 10% del ancho de la calle

3. En ancho de la acera menos 15 cm

Los cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,00 m por encima de
la rasante oficial, siendo de aplicacion lo establecido en el articulo 116 de las
presentes normas respecto de la altura minima y maxima de la planta baja.

Asimismo, para este tipo de edificacion, se admite la construccion de, terra-
zas y cuerpos volados cerrados paralelos a la alineacion de vial, cuyo salien-
te no excedera las dimensiones establecidas para balcones y cuya superficie
no podra superar el 50% de la superficie maxima tedrica ocupable en toda
la fachada, en funcidén del nimero de plantas proyectadas.

Cubiertas:

Las cubiertas seran inclinadas, con pendiente maxima del 35%, de teja arabe
y con cumbrera paralela a la fachada y en las que podra permitirse la cons-
truccion de terrazas planas en la cubierta con las siguientes condiciones:

1. La cubierta inclinada ocupard como minimo los 3 primeros metros a
cada fachada de vial publico.

2. La superficie maxima de la terraza sera del 75% de la superficie en
planta de la cubierta.

3. No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los
planos que definen la cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como
maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea de cornisa real-
mente ejecutada.

Marquesinas.
Segun régimen general.

Toldos, muestras y vallas publicitarias.

Segun el régimen general.

La presente norma cesara en su aplicacion cuando las caracteristicas a pro-
teger de los edificios 0 de su entorno sean contradictorias con su contenido.

ARTICULO 226. APARCAMIENTOS:

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.IX - 30



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Ordenanzas de Edificacion

ARTICULO 227. CONDICIONES DE USO.

Seran compatibles los siguientes : Comercial en planta baja y primera.,
hotelero, oficinas, socio-cultural, taller y artesania en planta baja, do-
cente, sanitario asistencial, garaje y aparcamiento, recreativo solo en
planta baja y siempre que no se trate de actividades calificadas.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simi-
lares en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y
espectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para
reducir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dota-

1. Uso dominante
Residencial.

2. Usos compatibles
cionales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.
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Sector El Raco

ARTICULO 228. DELIMITACION

Constituye el sector de suelo urbanizable pormenorizado Sector El Raco des-
tinado a poligono industrial, el delimitado en los planos de ordenacion.

ARTICULO 229. TIPOLOGIAS

No se establece una tipologia edificatoria concreta, ya que cada construc-
cion debera ajustarse a las caracteristicas funcionales de la actividad indus-
trial que contenga.

ARTICULO 230. CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones

Son de aplicacion las condiciones generales establecidas en el articulo 198.

Parcela minima

Se establece como parcela minima aquella con un frente de fachada no
menor de 8,00 metros y una superficie minima de 200 m2.

Parcela maxima

No se considera

Edificabilidad

Ocupacion maxima de parcela 100 %

Coeficiente de edificabilidad maximo |[0,60 m2/m?2

Alturas:

A los efectos de las condiciones de volumen se entiende que la edificacion
industrial con tolerancia residencial, tiene dos plantas con una altura de cor-
nisa maxima de 8,00 metros, siendo la altura minima de la planta baja de
4,50 metros.

Se admite un maximo planta baja y una planta primera con destino a ofici-
nas o vivienda vinculada a la actividad.

Sotanos
Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 123.

Semisétanos

Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 124.
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ARTICULO 231. CONDICIONES ESTETICAS

Aleros y cornisas

Se admitiran aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 40 cm.

Cuerpos volados

No se admiten cuerpos volados que no mantengan las distancias a lindes
antes definidas.

Cubiertas:
Tendran las caracteristicas que exija la actividad a desarrollar.

Marguesinas.

Segun régimen general.

Toldos, muestras y vallas publicitarias.

Segun el régimen general.

La presente norma cesara en su aplicacion cuando las caracteristicas a pro-
teger de los edificios 0 de su entorno sean contradictorias con su contenido.

ARTICULO 232. APARCAMIENTOS

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 193 de las presentes normas.

ARTICULO 233. CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Industrial compatible con el uso residencial situado en sectores proximos.
La construccion de viviendas, deberan ir siempre vinculadas a alguna ac-
tividad industrial emplazada en la misma edificacion, con una superficie
construida de vivienda menor de 120 m2, y sobre parcela minima de
2.000 m2.

2. Usos compatibles

Serdn compatibles los siguientes: Oficinas, comercial, garaje y aparca-
miento en planta baja y primera.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simila-
res en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y es-
pectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para redu-
cir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dotacio-
nales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.
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Sector La Solana

ARTICULO 234. DELIMITACION

Constituye el sector de suelo urbanizable pormenorizado Sector La Solana, el
delimitado en los planos de ordenacion.

ARTICULO 235. TIPOLOGIAS

En el Sector La Solana, se admite la tipologia de edificacion extensiva Pa-
reada (VP) y Unifamiliar Aislada (VUA)segun la definicion establecida en el
articulo 93 de las presentes normas.

ARTICULO 236. CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones

Son las definidas en los planos de ordenacion.

Parcela minima

En funcion de la tipologia edificatoria, se definen las siguientes parcelas mi-
nimas :

Tipologia N° de plantas | Ancho de fa- | Superficie solar
chada

Unifamiliar Aislada (VUA) I 12m 600 m2

Unifamiliar Pareada (VP) Il 20m 1000 m2

Parcela maxima

No se considera

Edificabilidad
Tipo de edificacion Coeficiente edificabi- | Ocupaciéon maxima de
lidad neto parcela
Aislada (VUA) y Pareada 0,132 m2/m2 20 %
(VP)

Alturas:

N° de plantas Altura

Maximo Minimo Maximo Minimo
I | 7,50m 3,50m

Por encima de la altura edificable se permiten las construcciones definidas
en el articulo 122 de las presentes normas.

Sotanos
Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 123.
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Semisétanos

Se admiten segun las condiciones establecidas en el articulo 124.

ARTICULO 237. DISTANCIAS A LINDES

En edificaciones unifamiliares aisladas (VUA) o pareadas (VP), cualquier ele-
mento de obra que sobresalga de la rasante mas de 80 cm, debera respetar
las siguientes distancias a lindes de parcela:

Linde a espacio publico 4,00 metros
Linde lateral 3,00 metros
Linde testero 3,00 metros

segun las definiciones de lindes establecidas en el articulo 102 y 103 de las
presentes normas.

Del cumplimiento de esta norma quedan exentos los elementos auxiliares
definidos segun el articulo siguiente.

ARTICULO 238. EDIFICACIONES AUXILIARES

A los efectos de la consideracion de las distancias a lindes, se entienden
como edificaciones auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la
edificacion principal, diferenciandose:

1. Edificaciones por encima de la rasante

Son las edificaciones auxiliares destinadas a depdsitos de herramientas,
maquinarias de piscinas, paelleros, pérgolas, etc.

Podran adosarse a lindes laterales y testeros siempre que su altura no su-
pere los 2,20 metros respecto de la rasante.

2. Piscinas o balsas de riego

Deberan separarse de los lindes frontales, laterales y testeros al menos 1,50
metros, siempre que la linea de coronacidon no sobrepase los 80 cm.

Cuando la altura de coronacioén supere los 80 cm respecto de la rasante,
deberan respetarse las distancias a lindes de la edificacion principal.

ARTICULO 239. CIERRE DE PARCELA Y TERRAPLENADOS

Deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura
maxima de 2,50 metros permitiéndose como maximo una altura de 1,50 me-
tros opaco.

Se permitira la construccion de portales de entrada a la parcela, que podran
tener una altura maxima de 3,50 metros y ocupar como maximo un 25% del
linde frontal de parcela, con posibilidad de retranqueo respecto a la alinea-
cion oficial. Las puertas podran ser batientes o correderas pero nunca invadi-
ran el espacio de la acera.
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Podran realizarse terraplenados de parcelas para la construccion de jardines
o terrazas con pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de la parcela siem-
pre que no sobrepasen la cota de 60 cm por encima de la rasante de la
acera y siempre que se aporten soluciones de drenaje del mismo y se im-
permeabilicen adecuadamente los cerramientos de la parcela.

Cuando se sobrepase la cota de 80 cm, deberan respetarse las separacio-
nes a lindes especificadas para las edificaciones principales.

ARTICULO 240. APARCAMIENTOS:

Seran de aplicacion las condiciones generales del uso de aparcamiento es-
tablecidas en el articulo 177 de las presentes normas.

ARTICULO 241. CONDICIONES DE USO.
1. Uso dominante

Residencial.
2. Usos compatibles

Seran compatibles los siguientes : Comercial en planta baja y primera.,
hotelero, oficinas, socio-cultural, taller y artesania en planta baja, docen-
te, sanitario asistencial, garaje y aparcamiento, recreativo sélo en planta
baja y siempre que no se trate de actividades calificadas.

Podra autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y simila-
res en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y es-
pectaculos, siempre que se dispongan las medidas oportunas para redu-
cir el impacto ambiental de los mismos.

También seran compatibles los usos publico administrativo y los dotacio-
nales.

3. Usos prohibidos

Los no dominantes ni compatibles para cada caso.
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SUELO NO URBANIZABLE

ARTICULO 242. GENERALIDADES En el Suelo No Urbanizable las edificaciones
se atendran a lo dispuesto en la Ley 4/1992 del Suelo No Urbanizable.

Respecto del régimen de parcelacion y construccion de viviendas aisladas
en el medio rural, se estara a lo dispuesto en la Ley 2/1997 de modificacién
de la Ley 4/1992 del suelo no urbanizable.

En la zona de extraccidn de aridos se permite la extraccion de aridos.

Estaran exentas del cumplimiento de la anterior norma las obras e instalacio-
nes relacionadas con el mantenimiento y entretenimiento de las obras publi-
cas, las relativas a infraestructuras (eléctricas, gas, telefonia, etc.) en las que
se estara a la legislacion sectorial vigente.

La ocupacion maxima a considerar, en los casos en que se autorizan edifi-
caciones, salvo especificacion en contrario, sera del 2% y el nUmero maximo
de plantas de Il, con una altura maxima de cornisa de 7,00 metros sobre el
nivel natural del terreno, debiendo mantenerse una distancia a lindes de 5
metros y a via publica o camino de acceso de 10 metros.

Podran construirse edificaciones auxiliares a la edificacion principal destina-
das a piscinas, paelleros etc que no contabilizaran a efectos de ocupacion
pero que deberan mantener las distancias a lindes fijadas para la edificacion
principal si sobresalen mas de 1,50 metros de la rasante natural del terreno o
reducirse a la mitad, salvo en el linde a vial o camino, si sobresalen menos de
1,50 m de la rasante natural del terreno.

Podran concederse licencias de parcelacion y segregacion siempre que se
respeten las normas del articulo 3 de la Ley 2/97.

ARTICULO 243. CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE
El presente P.G. establece dos clases de Suelo No Urbanizable:
1. Suelo No Urbanizable Protegido:

Es aquel que en virtud de sus caracteristicas debe ser preservado de
cualquier tipo de actuacion distinta a la de su propia naturaleza, de for-
ma tal que se restringe incluso la posibilidad de su transformacion agraria.

2. Suelo No Urbanizable Comun:

Es aquel que, no disponiendo de caracteristicas naturales que recomien-
den su proteccion, resultan innecesarios para el desarrollo urbano a corto
o medio plazo.
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ARTICULO 244. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION HIDROLOGICA

El suelo no urbanizable de proteccion hidrolégica corresponde con las areas de proteccion de los
cauces y barrancos, no autorizandose otros usos u obras que los relacionados con la conservacion,
mantenimiento y mejora de sus correspondientes cauces, y siempre segun las disposiciones vigentes en
la materia y previa autorizaciéon de la Confederacion Hidrogréafica.

ARTICULO 245. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION MONTES (PAISAJISTICA).

No se autorizan otros usos u obras que los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora
del medio natural. (Reforestacion, cortafuegos, zonas de vigilancia, etc.)

No obstante lo anterior podran autorizarse obras e instalaciones destinadas a dotar de accesibilidad a
estos parajes, asi como pequefias areas de estancia o permanencia, debiendo limitarse en todo caso
a apertura de caminos (sin urbanizacién). Asimismo podran autorizarse, en casos suficiente justifica-dos,
obras e instalaciones destinados a la transmisidon de telecomunicaciones

En las zonas de proteccion de montes en las que actualmente existan explotaciones agricolas, gana-
deras o cinegéticas que no sean totalmente incompatibles con el medio natural, podran continuar en
uso y explotacion.

ARTICULO 245-bisl. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION AGRICOLA.

No se autorizan otros usos u obras que los relacionados con las de realizacion de los actos de uso y
disposicion precisos para la utilizacion o explotacion agricola, de que son susceptibles los terrenos con-
forme a su naturaleza mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios,
gue no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de su estado o caracteristicas
esenciales. En todo caso, los trabajos y las obras precisas estaran sujetos a las limitaciones impuestas
por la legislacion civil o la administrativa aplicable por razéon de la materia.

ARTICULO 245-bis2. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ECOLOGICA.

No se autorizan otros usos u obras que los relacionados con las de realizacion de los actos de uso y
disposicion precisos para la utilizacion o explotacion agricola, de que son susceptibles los terrenos con-
forme a su naturaleza mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios,
gue no supongan nhi tengan como consecuencia la transformacion de su estado o caracteristicas
esenciales. En todo caso, los trabajos y las obras precisas estaran sujetos a las limitaciones impuestas
por la legislacion civil o la administrativa aplicable por razén de la materia.

No obstante se permitiran, previa declaracion previa de impacto ambiental, su transformacion a usos
forestales, debiendo en este caso procederse a la correspondiente recalificacion del suelo como No
Urbanizable de Proteccion de Montes.

ARTICULO 246. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ARQUEOLOGICA
Se autorizan los siguientes usos y obras:

1. Los relacionados con la conservacidon, mantenimiento y mejora del medio agricola.

2. Los autorizados por los articulos 11 y 12 de la LSNU con una altura maxima de cornisa de 7,00
metros.

3. En cualquier caso y ademas de las autorizaciones necesarias de conformidad con la LSNU, se

estard a lo dispuesto en el Titulo VII de las presentes normas.

ARTICULO 247. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE CARRETERAS
Se estara a lo dispuesto por la legislacion sectorial.

ARTICULO 248.  SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE VEREDAS

Se estara a lo dispuesto por la legislacion sectorial.

ARTICULO 249. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE LINEAS DE TRANSPORTE DE
ENERGIA ELECTRICA.

Se estara a lo dispuesto por la legislacion sectorial.
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ARTICULO 250. SUELO NO URBANIZABLE COMUN.

Es aquel que, no disponiendo de caracteristicas naturales que recomienden
su proteccion, resultan innecesarios para el desarrollo urbano a corto o me-
dio plazo.

Se autorizan los siguientes usos y obras:

1. Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola, asi como las edificaciones auxiliares de riego y almacenamien-
to, tales como casetas para estaciones de bombeo para riego por goteo
de hasta 9,00 m2 y casetas para aperos de labranza de hasta 30 m2 con
distancias a lindes de 5,00 metros y una altura maxima de 3,50 m. y con la
tipologia siguiente:

Casetas para goteo:

La superficie en planta sera de 9 m2 construidos (3,00 x 3,00 m) con una
altura de cornisa maxima de 2,50 metros, con cubierta a dos aguas con
pendientes del 30%.

Cobertizos para apeos agricolas:

La superficie maxima en planta sera de 30 m2 construidos (6,00 x 5,00 m)
con una altura de cornisa maxima de 2,50 metros, con cubierta a dos
aguas con pendientes del 30%.

En ambos casos, las construcciones se ubicaran a una distancia minima
de lindes y caminos de 5,00 metros siempre y cuando el camino de acce-
so ya posea los 5,00 metros de anchura. En caso contrario debera sepa-
rarse la distancia necesaria que permita una ampliacion del camino a
5,00 metros de anchura.

El sistema constructivo sera a base de muros de carga con revestimiento
exterior mediante enfoscado de mortero de cemento y pintura blanca,
con cobertura de teja arabe.

Se colocara una puerta de acceso en uno de los laterales, permitiéndose
en el resto la ubicacién de ventanas.

La parcela minima para estos usos sera la existente en el catastro.
2. Los autorizados por los articulos 11y 12 de la LSNU.

3. La vivienda familiar, segun lo establecido en el articulo primero de la Ley
2/1997 de modificacion de la Ley 4/1992 del Suelo no Urbanizable.

4. Los autorizados segun el articulo 13 de la LSNU, exclusivamente en las zo-
nas asi sefialadas en los planos de ordenaciéon (Plano POE-01 «Red Prima-
ria y Clasificacion y Calificacion del Suelo») con la definicion de «EXTRAC-
CION DE ARIDOS».

5. Los autorizados segun el articulo 14 de la LSNU, con una parcela minima
de 3.000 m2 y fijando las condiciones de la edificacion en la previa decla-
racion de interés comunitario, asi como las instalaciones de Estaciones de
Servicio con mas usos que los estrictamente de suministro de carburantes,
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tales como auto-lavado, taller, comercio por menor, cafeteria, y en gene-
ral los vinculados al uso de la carretera. Corregido 5-8-98

6. Los autorizados por el articulo 18 de la LSNU, con una parcela minima de
10.000 m2 y fijando las condiciones de la edificacion en la previa decla-
racion de interés comunitario. Corregido 5-8-98

7. Los autorizados por el articulo 19 de la LSNU, con una parcela minima de
10.000 m2 y fijando las condiciones de la edificacion en la previa decla-
racion de interés comunitario. Corregido 5-8-98

8. Los autorizados por el articulo 20 de la LSNU, con una parcela minima de
40.000 m2 fijando las condiciones de la edificacion en la previa declara-
cion de interés comunitario. Corregido 5-8-98

9. Las edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social. co-
rregido 31-7-98

10.Dentro de la delimitacion de Suelo No urbanizable, se ha indicado una
“Zona Recreativa”, que por casuistica particular, se permitiran ademas de
los usos indicados, la construccidén de cobertizos a albergues con materia-
les meramente rdsticos o naturales, que permitan la posibilidad de acam-
padas y actividades directamente relacionadas con el entorno rural.

ARTICULO 251. DETERMINACIONES REGLAMENTARIAS DEL REGIMEN EDIFICA-
TORIO

Seran de aplicacion las Normas Generales de la Edificacion contenidas en el
Titulo VI de las presentes normas, siendo el régimen particular el siguiente:

Parcela minima edificable

Segun el uso

Ocupacion maxima

Segun el uso

Numero de plantas

Altura maxima de cornisa 7,00 metros
Tipo de edificacion Aislada
Separacion minima a lindes 5,00 metros

Todos los edificios destinados al uso residencial y en general los destinados a
estancia de personas, cumpliran las condiciones minimas que exigen las
Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana.

Debera garantizarse el que posean acceso, energia eléctrica y abasteci-
miento de agua, siendo de aplicaciéon las normas sobre vertidos de aguas
residuales recogidas en el articulo 66 de las presentes normas.

Sera de aplicacion el articulo 56 sobre normas de fomento de calidad del
paisaje.
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TITULO X: RED PRIMARIA DE DOTACIONES

ARTICULO 252. DEFINICION Y CLASIFICACION

De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la LRAU, la red primaria o
estructural de dotaciones, comprende la reserva de espacios dotacionales
publicos, que en base a la funcién estructural que desarrollan dentro del terri-
torio podemos clasificarlas en:

1. Red primaria de transportes, comunicaciones y servicios..
2. Red primaria de parquesy zonas verdes.

3. Red primaria de equipamientos, servicios urbanos e infraestructuras
basicas.

ARTICULO 253. RED PRIMARIA DE TRANSPORTES, COMUNICACIONES Y SER-
VICIOS

Se trata de las redes de caracter o titularidad supramunicipal, excluyéndose
las redes locales en suelos consolidados.

En el presente plan, esta red estd compuesta por las siguientes dotaciones :
A) Carreteras comarcales
B) Linea de alta tensidon

ARTICULO 254. RED PRIMARIA DE PARQUES Y ZONAS VERDES

Se incluyen en esta clasificacion de espacios dotacionales estructurales, las
dotaciones con destino a zonas verdes o espacios libres publicos de caracter
general (si esla Red Primaria no incluye las dotaciones de caracter local).

ARTICULO 255. RED DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS URBANOS BASICOS

Esta constituido por el sistema dotacional de Equipamientos publicos que
estructuran el desarrollo urbanistico municipal y lo constituyen:

A. Red de servicios publicos y administrativos
e Ayuntamiento
e Cementerio
B. Red dotacional Sanitario-Asistencial
e Consultorio Local
e Hogar del Jubilado
C. Red de equipamientos socio-culturales
e Casa de cultura

José Sala Sendra - Arquitecto
Pagina nim.X - 1



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BARXETA

NORMATIVA URBANISTICA Red Primaria de Dotaciones

D. Red de infraestructuras basicas
e Servicios y redes de abastecimiento de agua potable
e Centrales receptorasy distribuidoras de energia eléctrica
e Red de suministro de energia eléctrica
e Red de saneamiento
e Estacion depuradora

ARTICULO 256. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

La edificacidon en las areas de equipamiento y servicios se ajustara, en gene-
ral, a sus necesidades funcionales, al paisaje y a las condiciones ambienta-
les, garantizando la integracion en la zona en que se halle.

La ejecucion de equipamientos de titularidad publica se realizara a través
de planes especiales o proyectos conjuntos.

Para usos similares a los equipamientos publicos pero de titularidad privada
las condiciones de edificacion son las contenidas en el punto anterior, con
las siguientes precisiones:

1. Para parcelas en casco consolidado entre medianeras seran de aplica-
cion las determinaciones de zona de ordenanza y altura de plantas que
caractericen la mayoria de las parcelas recayentes a la misma calle. En
caso de realizarse un proyecto parcial debera acompanarse de un Estu-
dio de Detalle que abarque el conjunto de la dotacidén en que se integra
el proyecto.

2. En caso de duda en la interpretacion, se podra solicitar informacion urba-
nistica al Ayuntamiento.

3. Si el equipamiento a desarrollar exigiera soluciones que modifican las or-
denanzas de cada zona, se sometera a la aprobacién del Ayuntamiento,
justificandose su necesidad, que no se aumenta la edificabilidad maxima
de la parcela y que no se perjudica a terceros.

4. La tramitacion se realizara con el procedimiento de Plan Especial o Estu-
dio de Detalle segun el alcance de la modificacion.

5. El disefio y localizacion de los elementos singulares debera tener en cuen-
ta las caracteristicas del trazado urbano para establecer fondos de pers-
pectiva y elementos simbdlicos de referencia.

ARTICULO 257. ZONAS VERDES.
En las zonas verdes podran realizarse los siguiente usos y edificaciones:

1. En las zonas verdes consideradas Areas de Juego no podran situarse mas
gue los elementos propios del mobiliario urbano y juegos infantiles.

2. En las zonas verdes con superficie superior a 1.000 m2 podran situarse ins-
talaciones deportivas al aire libre siempre que no se ocupe mas del 30%
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de su superficie y la zona ajardinada restante tenga una superficie mini-
ma de 1.000 m2.

En las zonas verdes con superficie superior a 5.000 m2 podran situarse
instalaciones deportivas al aire libre y/o cubiertas siempre que no se
ocupe mas del 50% de su superficie, la edificaciobn no suponga mas de
0,1 m2/m% y la zona ajardinada restante tenga una superficie minima de
5.000 mz2,

ARTICULO 258. REGULACION DE LOS USOS

La regulacion de los usos en las zonas dotacionales de la red primaria 'y en
equipamientos de la red secundaria en suelo urbano es la siguiente:

e Uso Global: usos publicos de caracter docente, deportivo, Socio-
Cultural, Sanitario-Asistencial, servicios publicos, administrativos y apar-
camientos.

e Usos compatibles: usos colectivos existentes, de caracter docente, de-
portivo, Socio-Cultural y Sanitario-Asistencial mientras no se varie el uso
y destino de los terrenos.

e Usos publicos o colectivos de tipo recreativo existentes, mientras no se
varie el uso y destino de los terrenos.

e Usos publicos o colectivos complementarios de los usos globales, en los
plazos que se establezcan y mientras no se varie el uso y destino de los
terrenos.

e Usos residenciales comunitarios existentes.

e Usos de residencia unifamiliar limitada a una vivienda de superficie
maxima de 125 m2., inicamente destinada al encargado de la vigi-
lancia o mantenimiento de la edificacion.

A los efectos del contenido de este articulo, en caso de interrupcién tem-
poral de los usos de un edificio, destinado a usos privados semejantes a
los dotacionales, podra entenderse como uso existente, el provisional-
mente interrumpido, siempre que se justifique la necesidad de la inte-
rrupcion habida y que no existan razones de utilidad publica que aconse-
jen el paso de la edificacién al dominio publico.

ARTICULO 259. INFRAESTRUCTURAS BASICAS

El desarrollo de las infraestructuras basicas de servicios y el destino de las re-
servas de suelo necesarias se concretaran de acuerdo con los organismos
pertinentes mediante la redaccion de Planes Especiales o Proyectos, fijando
la situacion, trazado y caracteristicas de sus elementos.
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Los Planes Especiales y Proyectos de Urbanizacion que desarrollen los es-
guemas de estructura general y las indicaciones contenidas en el Plan Gene-
ral, asi como los de los Planes Parciales que desarrollen el suelo urbanizable,
deberan seguir los criterios de disefio y los limites dimensionales siguientes:

Abastecimiento de agua potable:

La red de distribuciéon sera mallada con llaves de paso para poder aislar los
diversos anillos de la trama para reparaciones y mantenimiento.

Se completara con conducciones para riego, de dimensibn minima de 80
mm. que no contaran con mas de tres bocas por ramal.

La dotacion de agua se calculara con los siguientes indicadores:
e 500 Il/vivienda y dia.
e Equivalencia con otros segun NTE.IFA.
e Estimacion de caudal global aproximado de 200 I/habitante y dia.
e El margen de presiones en la red:
e Presion maxima: 6 Kg./cmz.
e Presion residual para tomas de edificios de cuatro plantas 3,5 Atm.
e Presion admisible en tuberias: 15 Kg./m2.

e Para la conservacion de la potabilidad del agua, se cumplira lo dis-
puesto en el R.D. 1423/82 de 18 de Junio sobre Reglamentacion Técni-
co-Sanitaria para el abastecimiento y control de calidad de las aguas
potables de consumo publico (BOE 29 de Junio) y las separaciones ver-
ticales y horizontales con otras redes deberan cumplir las distancias si-

gwentes .
DISTANCIAS DE SEGURIDAD DE LA CONDUCCION DE AGUA POTABLE
050 DISTANCIAS
) 070 TIPO DE CONDUCCION HORIZONTAL | VERTICAL
) 0.50 , () ALCANTARILLADO 0,60 0,50
0.20 AGUA GAS 0,50 0,50
| o ALTA TENSION 0,30 0,30
0.20 . P TELEF MEDIA TENSION 0,30 0,30
4 O o050 BAJA TENSION 0,20 0,20
obo ALUMBRADO 0,20 0,20
©—0.30— TELEFONO 0,30
.Mw
-0.20-
0.7

Estableciendo un tiempo maximo de renovacion de agua en depdasito: 2 di-
as.

Saneamiento:

Se aplicara la siguiente regulacion para todos los suelos edificables, excepto
para aquellos en los que no se prevea su conexion a la EDAR.
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La velocidad de los fluidos sera:
¢ Maxima5 m/s.
¢ Minima 0,30 m/s.
e De calculo 3 m/s.

Los vertidos se ajustaran a las condiciones establecidas en la Reglamenta-
cion del vertido de aguas residuales vigente, estando totalmente prohibidos
los pozos ciegos o balsas de sedimentacion, autorizandose, en los casos pre-
vistos en estas Normas la ejecucion de fosas sépticas y pozos filtrantes.

Se solicitara licencia municipal para efectuar las obras de vertido.

Los vertidos se ajustaran a la capacidad de depuracion de la EDAR y de los
colectores generales. Esta capacidad queda establecida por los siguientes
parametros:

e DBOs< 349 mg/l (Demanda Biolégica de Oxigeno)
e DQO <600 mg/l (Demanda Quimica de Oxigeno)
e SS <422 mg/l (Sélidos en Suspension)

Se controlara la naturaleza de los vertidos, y en caso de que se realice algun
vertido que supere los parametros anteriores, se realizara un tratamiento pre-
vio, a cargo de la propiedad.

Las aguas pluviales podran verter a cauces publicos.

Enerqgia Eléctrica y Telefonia.

Los coeficientes basicos para el calculo de la carga seran:
e 5.000 W/Vivienda.
e 100 W/m2 comercial.
e 16 W/ml. de vial o espacio libre iluminado.
e Coeficiente de simultaneidad: 0,45
e Factor de potencia: 0,85.

La conduccion sera subterranea en todas las zonas sujetas a planes de or-
denaciéon y deben seguir las indicaciones del Plan General. Se cumplira la
normativa técnica de caracter general y la propia de la compaiiia instala-
dora.

Los transformadores en zonas intensivas tenderan a colocarse integrados en
las edificaciones. Cuando se situen aislados en parcelas particulares se res-
petaran las siguientes condiciones: 2 m. de distancia a lindes en edificacion
intensiva y 5 m. en extensiva. En terrenos en pendiente se ubicaran con res-
pecto al vial en la zona de desmonte y hunca en la zona de terraplén.

Otras consideraciones.

Tanto las infraestructuras de la Red Primaria o Estructural, como cualquier
otra incluida en Proyectos de Urbanizacion en Suelo Urbano o que desarro-
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llen Planes Parciales en Suelo Urbanizable, requeriran autorizacion previa del
Ayuntamiento, independiente de las correspondientes a otros organismos
competentes.

La solicitud de licencia sera acompafiada por un proyecto técnico con indi-
cacion de caracteristicas del trazado y localizaciéon, objetivos, planos a
escala adecuada y estimacion de presupuesto.

Las obras permitidas no podran destinarse a servir edificaciones o usos dis-
conformes con el planeamiento vigente, debiendo las instalaciones adap-
tarse a los trazados previstos en el Plan de Ordenacion correspondiente, es-
tableciéndose en canalizaciones subterraneas, salvo cuando se demuestre
su imposibilidad o inconveniencia por motivos de interés publico en que po-
dran efectuarse excepcionalmente segun otras modalidades de tendido o
en trazados provisionales.

Para conceder autorizacion a instalaciones provisionales se exigira un com-
promiso previo por parte de la Empresa solicitante para su adaptacion a las
alineaciones futuras o su modificacion a solicitud del Ayuntamiento, en base
a los Planes de Ordenacion, renunciando expresamente a cualquier tipo de
indemnizacion por las obras provisionalmente efectuadas.

El Ayuntamiento podra aprobar la correspondiente normativa
complementaria para regular pormenorizadamente las caracteristicas a las
gue deberan ceifirse los proyectos de urbanizacion tanto de iniciativa
publica como privada.
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TITULO XI: EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

ARTICULO 260. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION
Se consideran conformes con el presente plan, las siguientes edificaciones:

|. Las que cumplan las condiciones de edificacion y usos determinados en
los planos y ordenanzas de la zona correspondiente.

ll. En suelo urbano aquellos otros edificios existentes que sin ajustarse a todas
las condiciones anteriores, cumplan al menos las siguientes:

A. Haberse edificado con licencia municipal de obras

B. Tener alineaciones (la edificacion o la parcela en que se encla-
ve) a vial o espacio libre publicos coincidentes con las definidas
en los planos.

C. No estar destinadas total o parcialmente a viales o usos dotacio-
nales.

Estos edificios se consideran conformes con el plan hasta el momento
de su derribo. En ellos podran realizarse las obras de restauracion y re-
habilitacion definidas en el plan. Podran asimismo realizarse obras de
consolidacion y sustitucion parcial que cumplan las condiciones de
edificacion definida por el plan que deberan coincidir con las condi-
ciones a cumplir por la nueva edificacion en caso de derribo. Podran
asimismo realizarse obras de ampliacion para ajustar la edificacion a
las nuevas alineaciones.

lll. Las edificaciones situadas en suelo urbanizable se regiran por las mismas
disposiciones del punto anterior, exceptuandose las afectadas por las pro-
tecciones de carreteras y caminos, vias pecuarias, sistemas hidrograficos
e infraestructuras, que se consideran fuera de ordenacion.

IV. Las edificaciones preexistentes, situadas en Suelo no Urbanizable, se regi-
ran por las mismas disposiciones del punto 2 modificado 5-8-98.

Y en cualquier caso las edificadas en las que hubiere prescrito la infraccién a
tenor de la legislacion vigente, salvo cuando ocupen espacios destinados a
suelo dotacional publico; en este Ultimo caso solo podran autorizarse las
obras y actividades previstas por el articulo 184 del RPCV.

ARTICULO 261. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION EN SUELO URBANIZABLE Y
NO URBANIZABLE

La parcela minima para estas edificaciones se correspondera con la que ac-
tualmente posean asi como lo que reglamentaria establece la Ley 2/1997 de
modificacion de la Ley 4/1992 de Suelo No Urbanizable.
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Podra mantenerse el uso actualmente existente, pudiendo autorizarse obras
con un incremento maximo del 10% de la superficie actualmente ocupada
por la edificacion.
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