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TITULO PRIMERO.

DISPOSICIONES GENERALES. AMBITO TERRITORIAL Y VIGEN CIA.

Art. 1. Ambito territorial de las Normas Subsidiarias.

Las disposiciones contenidas en las Normas Urbanist
demas documentos de estas Normas Subsidiarias
Planeamiento municipal, se aplicaran, de acuerdo co
contenido, en todo el territorio que comprende el t
municipal de Banyeres de Mariola.

Art. 2. Vigencia.

1.- Estas Normas entraran en vigor el dia siguiente
publicacion de su aprobacion definitiva y mantendra
vigencia indefinidamente, en tanto no sean sustitui

un Plan General de Ordenacién Urbana. Se establece
plazo minimo de vigencia el de ocho afios, sin perju

la sustitucion anticipada cuando ocurra alguna de |
circunstancias que se establecen en este articulo,

aun sin estas circunstancias, procediera su sustitu
acuerdo con las disposiciones legales aplicables.

2.- Podra realizarse la sustitucion de las Normas
Subsidiarias, alun cuando no hubieran transcurrido |
afos desde su aprobacion, cuando se presente alguna

circunstancias siguientes:

a) Cuando la poblacibn permanente residente en el
territorio comprendido en las Normas, alcance la ci
12.000 habitantes.

b) Mayores exigencias de espacios publicos, derivad
propia evolucién social o de disposiciones de
superior.
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c) Cuando las Normas Subsidiarias resulten afectada
determinaciones establecidas en un planeamiento de
superior, no concordantes con las que disponen esta
Normas.

d) Por ser conveniente 0 necesaria su adaptacion a
legislacién urbanistica aplicable en cada momento.

e) Cuando halla sido desarrollado y urbanizado el o
por ciento (80%) del suelo urbanizable industrial p
por estas Normas.

Art. 3. Interpretacion.

1.- Las determinaciones de las Normas Subsidiarias
concretamente, esta normativa se interpretaran en b
aquellos criterios que, partiendo del sentido propi

palabras en relacidbn con el contexto y los antecede
historicos y legislativos, tengan en cuenta princip

su espiritu y finalidad asi como la realidad social
momento en que tengan que ser aplicados.

2.- Cuando existan contradicciones graficas entre p
diferente escala se atendera a lo que indiquen los
de escala mayor (menor divisor).

3.- Si se producen contradicciones entre la regulac

las previsiones de las Normas Subsidiarias en los
diferentes  documentos, se considerara valida la
determinacion que impligue espacios publicos o de i

publico mas amplios, una menor densidad de vivienda
indice de aprovechamiento, la mejor conservacion de
patrimonio protegido, el menor deterioro del ambien
natural, del paisaje y de la imagen rural, la menor
transformacién de los usos y actividades tradiciona
existentes y el interés mas general de la colectivi

4.- La delimitacion de los sectores, unidades, zona
sistemas de estas Normas Subsidiarias, teniendo en

las tolerancias necesarias en todo alzamiento plani

podra ser precisada o0 ajustada en los elementos de
planeamiento (Planes Parciales, Planes Especiales vy
Estudios de Detalle) que desarrollen las Normas
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S.ubsid'iarias, asi como en las delimitaciones de uni
ejecucion.

5.- Las reglas graficas de interpretacion que permi
mencionados ajustes, seran las siguientes:

a) No alterar la superficie del area delimitada en
planos de ordenacidon en mas 0 menos un cinco por ci

b) No alterar la forma del area correspondiente, ex
las precisiones de sus limites debido a ajustes res

- Alineaciones oficiales o0 lineas de edificacion
consolidadas.

- Caracteristicas geograficas y topograficas del te

- Limites fisicos o de propiedad, cuando éstos sean

definan la delimitacion.

- La existencia de elementos naturales o artificial

interés que lo justifiquen.

c) Asi mismo, no podra realizarse nunca un ajuste d
delimitacion de un sistema de Parques y Jardines o
Equipamiento Publico que suponga disminucion de

superficie.
Art. 4. Obligatoriedad.
Tanto la Administracion como los particulares estan

obligados a cumplir las determinaciones o disposici

estas Normas. Por tanto, cualquier actuacion o inte

sobre el territorio, tenga caracter definitvo o
provisional, sea de iniciativa privada o publica, d
ajustarse a las disposiciones citadas, segun esta p

en el articulo 134.1 del Real Decreto Legislativo 1

de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refu

la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urba

Art. 5. Modificacion y revision.

1.- La modificacién de cualquiera de los elementos
Normas Subsidiarias se regira por lo dispuesto en |
legislacion urbanistica vigente.
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2.- No se consideran modificaciones aquellas altera
que impliquen una variacién sustancial de las previ

de las Normas Subsidiarias, que tendran que tramita
el momento en que proceda su sustitucion.

TITULO SEGUNDO.

DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

CAPITULO PRIMERO.

GENERALIDADES.

Art. 6. Desarrollo de las Normas Subsidiarias.

1.- Con objeto de completar las determinaciones de
Normas Subsidiarias, se elaboraran, segun prevén es
Normas, Planes Parciales, Planes Especiales, Planes
Reforma Interior, Estudios de Detalle y demas instr

que, en su caso, se establezca por la legislacion
aplicable.

2.- Cuando no sea necesario 0 no esté prevista la p
aprobacion de los documentos citados en el parrafo
anterior, las determinaciones de las Normas Subsidi

seran susceptibles de aplicacion directa e inmediat

Art. 7. Planes Parciales.

1.- Los Planes Parciales de Ordenacion han de conte
determinaciones previstas en los articulos 45 y sig

del Reglamento de Planeamiento. Ademas deberan incl
resumen de las determinaciones urbanisticas. En tod
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sera de aplicacion la normativa urbanistica autonom
vigente.

2.- T_ambién deberan sefialar la delimitacién de las
de ejecucion.

3.- Los Planes Parciales de iniciativa privada debe
prever ademas las determinaciones y la documentacio
exige la legislacion urbanistica vigente.

4.- Las determinaciones deberan tener
suficiente para permitir su inmediata ejecucion.

Art. 8. Adecuacion a las Normas Subsidiarias.

1- Los Planes Parciales podran complementar
previsiones de estas Normas Subsidiarias y se ajust

su contenido a lo previsto por la legislacion auton
aplicable.

2.- Los Planes Especiales y Planes de Reforma Inter
ajustaran a las condiciones establecidas por estas
a lo dispuesto por la legislacién urbanistica auton

3.- Los Estudios de Detalle respetaran las determin

de las Normas Subsidiarias y, en su caso, de los PI
Parciales. En ningun caso podran reducir la anchura
viales ni las superficies destinadas a espacios lib

como consecuencia de sus previsiones sobre alineaci
podran originar aumentos de volumen.

La ordenacion de volumenes que puedan realizar los
de Detalle no puede implicar aumento de aprovechami
incremento de la densidad de poblacion, ni alteraci
uso global fijado por las Normas Subsidiarias.

Art. 9. Proteccién de valores artisticos, histdricos,
arqueoldgicos, tipicos y tradicionales.
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1.- ElI Ayuntamiento promovera, en el ejercicio de s
competencias, la elaboracion de Catalogos de edific
construcciones 0 conjuntos, cuyo interés artistico,
histérico, arqueologico, tipico o tradicional justi

inclusién en los mismos.

2.- También promovera Planes Especiales para la pro

de los valores que se dicen en el apartado anterior

la proteccion de paisajes, lugares, rincones y otro
elementos de interés, aunque en estas Normas Subsid
no esté expresamente prevista esta proteccion.

La elaboracion del Plan Especial de proteccion no r

la modificacion previa o simultanea de las Normas

Subsidiarias, cuando aquel no afecte a la estructur
de éste, extremo que se justificara en la Memoria d
Especial.

Art. 10. Ejecucion de las Normas Subsidiarias.

1.- La ejecucion de estas Normas Subsidiarias corre
al Ayuntamiento de Banyeres de Mariola, sin perjuic
participacion de los particulares en los términos d

por la legislacion urbanistica vigente.

2.- Dentro de sus respectivas atribuciones y obliga

a los organismos de la Generalitat Valenciana y de
Diputacion Provincial correspondera el desarrollo d
infraestructuras, servicios y equipamientos de su
competencia, asi como la cooperacién con el Ayuntam
para el mejor logro de los objetivos que las Normas
Subsidiarias persiguen.

Art. 11. Edificios y construcciones fuera de ordenacion.

1.- Se considerara que un edificio o construccion s
encuentra fuera de ordenacién cuando se encuentre e
de las siguientes situaciones:
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a) Estar afectado por determinaciones de vialidad,

libres, equipamientos o dotaciones que hayan de com
la titularidad publica del suelo ocupado por
edificacion.

b) Que alberguen actividades cuya peligrosidad o mo
les haga incompatibles con los usos propios de la z

2.- Los edificios cuyo volumen, .
porcentaje de ocupacion de suelo resulten disconfor
las condiciones de edificacion que estas Normas est

techo construido o

para la zona donde estén ubicados, se han de entend

transitoriamente, incorporados a la ordenacion de
Normas Subsidiarias en tanto subsistan.
permitiran las obras de consolidacién, reparacion o

de sus condiciones estéticas e higiénicas, asi como
cambios de uso dentro de los permitidos en la zona
se trate. No se permitira la ampliacion de la edifi

Art. 12. Concesiones para equipamientos.

Sobre el suelo destinado a equipamientos y dotacion
en ejecucion de las Normas Subsidiarias sera de tit
publica, la Administracion competente podra otorgar
concesion para la construccion |y explotacion
equipamiento o dotacion correspondiente.

Esta concesion que no confiere derechos para ser re
no podra tener una duracion superior a 50 afos. El
tratamiento sera aplicable para la utilizacion del
publico cuando se destine a aparcamiento.

Art. 13. Deberes de los propietarios.

1.- La ejecucion del planeamiento garantizara
distribucion equitativa de los beneficios y cargas

los afectados e implicara el cumplimiento de los si
deberes legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publi

11

En ellos se

del

la

espacios
portar

lestias,
ona.

mes con
ablecen
er,

as

mejora

los

en que
cacion.

es, que
ularidad
una

novada,
mismo
subsuelo

_entre
guientes

cas.



b) Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en ca da caso
corresponda.

c) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los
plazos previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacion, previo el .
cumplimiento de los deberes urbanisticos correspond ientes,
en los plazos establecidos.

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la pr eceptiva
licencia
2.- El cumplimiento de estos deberes determina la g radual

adquisicion de las facultades urbanisticas.

CAPITULO SEGUNDO.

FACULTADES URBANISTICAS.

Art. 14. Contenido de la propiedad inmobiliaria.

1.- El contenido urbanistico de la propiedad inmobi liaria
se integra mediante la adquisicion sucesiva de los
siguientes derechos:

a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad d e dotar
a un terreno de los servicios e infraestructuras ne cesarias
para que adquiera la condicion de solar.

b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en |
atribucion efectiva al propietario de los usos e
intensidades susceptibles de adquisicion privada.

c) A edificar, consistente en la facultad de materi alizar
el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

d) A la edificacion, consistente en la facultad de

incorporar al patrimonio la edificacion ejecutada y

concluida con sujecion a la licencia urbanistica ot orgada,
siempre que ésta fuera conforme con la ordenacion
urbanistica.

12



2.- Para los aspectos no regulados en el presente ¢
relativos a las facultades urbanisticas de los prop

de terrenos incluidos en el suelo urbano y urbaniza
sera de aplicacion lo establecido por los articulos
vigentes comprendidos entre el 19 al 45, ambos incl

del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1.992.

Art. 15. Derecho a urbanizar.

1.- La adquisicion del derecho a urbanizar requiere
presente caso, en suelo urbano la aprobacién defini
las Normas Subsidiarias y, en suelo apto para urban
aprobacion del Plan Parcial correspondiente.

2.- El ejercicio del derecho a urbanizar requiere,

asi se establezca, la aprobacion de Estudio de Deta
proyecto de urbanizacion. Los propietarios afectado
deberan presentar dichos instrumentos con sujecion
plazos sefalados en estas Normas Subsidiarias.

Art. 16. Derecho al aprovechamiento urbanistico.

1.- El derecho al aprovechamiento urbanistico se ad
por el cumplimiento de los deberes de
equidistribucion y urbanizacion en los supuestos y
fijados en las Normas Subsidiarias.

cesion,

2.- El aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion por el titular de un terreno sera, en s
urbanizable, el resultado de referir a su superfici

por 100 del aprovechamiento tipo del sector en que
encuentre. A estos efectos, cada sector de suelo
urbanizable integrara un area de reparto.

3.- En suelo urbano, el aprovechamiento susceptible
apropiacion por el conjunto de propietarios incluid

una unidad de ejecucibn sera el 90 por 100 del
aprovechamiento lucrativo total de la unidad, de
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conformidad con lo establecido por la Ley 7/1995, d
abril.

En terrenos no incluidos en unidades de ejecucion

correspondera a su titular la edificabilidad que la
Subsidiarias otorgan con caracter general para la z
donde se encuentre cada parcela o solar.

4.- En todo caso, el aprovechamiento lucrativo rest
atribuido a los particulares, correspondera siempre
Ayuntamiento de Banyeres de Mariola.

Art. 17. Derecho a edificar.

1.- ElI otorgamiento de la licencia determinard la
adquisicion del derecho a edificar, siempre que el
presentado fuera conforme con la ordenacion urbanis

2.- El acto de otorgamiento de la licencia fijara |
plazos de iniciacion, interrupcion maxima y finaliz

las obras. Como regla general las licencias caducan

de su otorgamiento, si no se han iniciado las obras
actividades autorizadas. También caducan a consecue

la interrupcion en la realizacion de las obras o
actividades por un periodo superior al sefialado. Es
prescripcidon se hara constar expresamente como cond

la licencia, que podra reducir estos plazos.

3.- El derecho a edificar se extingue por incumplim
los plazos fijados, mediante su declaracién formal,
expediente tramitado con audiencia al interesado.

Art. 18. Derecho a la edificacion.

1.- La edificacion concluida al amparo de una licen
caducada y conforme con la ordenacion urbanistica g
incorporada al patrimonio de su titular.

2.- Para la autorizacion de escritura de declaracié
obra nueva terminada por Notario 0 su inscripcién e
Registro de la Propiedad, el interesado debera acre
otorgamiento de la correspondiente licencia de edif
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y la expedicion por técnico competente de la certif
de finalizacion de la obra conforme al proyecto apr

Para autorizar e inscribir escrituras de declaracio

obra nueva en construccion, a la licencia municipal
acompanfara certificacion expedida por técnico compe
acreditativa de que la obra realizada se ajusta al

para el que se obtuvo la licencia. En este caso, el
propietario debera hacer constar la terminacion en

de tres meses a partir de la fecha de la escritura,
mediante acta notarial que incorporard la certifica

final de obra.

3.- La edificacion realizada sin licencia o sin aju

sus condiciones e incompatible con estas Normas
Subsidiarias, sera demolida sin indemnizacion, prev
instruccion del correspondiente expediente de infra
urbanistica.

4.- La edificacibn realizada al amparo de licencia
posteriormente declarada ilegal por contravenir la

ordenacion urbanistica aplicable no queda incorpora
patrimonio del propietario del terreno.

Art. 19. Aprovechamiento atribuible al Ayuntamiento.

La cesion de aprovechamiento que en cada caso corre

al Ayuntamiento de Banyeres de Mariola debera reali
terrenos edificables o, en su defecto y a voluntad
municipal, por su equivalente econdmico, calculado
funcién del valor urbanistico de dicho aprovechamie

Art. 20. Plazos para la adquisicion gradual de facultades
urbanisticas.

Los plazos que deberan tenerse en cuenta para verif
cumplimiento de los deberes urbanisticos v,
consiguiente, la adquisicion de las facultades de e
caracter, seran los siguientes:

por

15

icacion
obado.
n de
se
tente
proyecto
el plazo

cion del

starse a

ia la
ccion

da al

sponda
zarse en

en
nto.

icar el

ste



1.- En las unidades de ejecucién en suelo urbano y
urbanizable seran de aplicacion los plazos que en ¢
se fijan por estas Normas para el desarrollo de cad
dichas actuaciones.

En defecto de prevision y para las unidades de ejec
gue se delimiten con posterioridad a la entrada en
estas Normas sera de aplicacion lo establecido en e
siguiente.

2.- Con caracter general para el resto de actuacion
se lleven a cabo en desarrollo de estas
Subsidiarias, regiran las siguientes reglas:

a) Cuando sea preceptivo el cumplimiento de alguno
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion,
deberan llevarse a cabo en el plazo de 6 aflos a con
desde la entrada en vigor de las Normas Subsidiaria

b) El plazo para la solicitud de la correspondiente
licencia de edificacion sera de 2 afios a partir de
obtencion del derecho al aprovechamiento urbanistic

c) En aquellos terrenos que actualmente merezcan
condicion de solar, el plazo para solicitar licenci
edificacion sera de 4 afios a partir de la entrada e

de estas Normas.

d) El plazo para ejecutar la edificacion sera de 2
desde la fecha de concesion de la licencia, si bien
tendra en cuenta lo previsto en el articulo 16.2. N
obstante en el acto de otorgamiento de la licencia

sefalarse un plazo distinto en funcion de la entida
obras a realizar.

3.- Los plazos sefalados anteriormente solamente po

variados mediante la modificacion puntual del plane

CAPITULO TERCERO.

INTERVENCION MUNICIPAL DEL USO DEL SUELO.

SECCION 12./Disposiciones generales.
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Art. 21. Competencia municipal.

La competencia municipal en materia de intervencion
del suelo tiene por objeto comprobar la conformidad
distintas actuaciones a la legislacion y al planeam
aplicables, asi como restablecer, en su caso, la or
infringida.

Art. 22. Formas de intervencion.

La intervencion municipal del uso del suelo se ejer
mediante los procedimientos siguientes:
a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecuciéon o de suspension de obras u
usos.

c) Inspeccion urbanistica.
d) Sancion de las infracciones urbanisticas.
e) Certificacion de cumplimiento de deberes.

f) Licencias de actividad.

SECCION 22 /Licencias.

Art. 23. Actos sujetos a licencia municipal.

1.- Estan sujetos a licencia municipal todos los ac

que se refiere los articulos 242 del Texto Refundid

Ley del Suelo de 1.992 y 1 del Reglamento de Discip
Urbanistica, la extraccion de aridos, la tala de ar
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todos los actos de parcelacién o segregacion de fin
terrenos, cualquiera que sea su finalidad, que se r

en el término municipal. Es necesario obtener licen
municipal para la apertura de caminos y senderos v,
general, para cualquier actividad que afecte a las
caracteristicas naturales del terreno.

2.- La obligacion de obtener previamente la licenci
supuestos indicados afecta también a los sectores o
actividades sujetas a otras competencias. En ningun

la necesidad de obtener autorizaciones o concesione
otras Administraciones deja sin efecto la obligacio
obtener la licencia municipal correspondiente, de m

que sin ésta la utilizacibn de otras instancias
administrativas no es suficiente para iniciar la ac

o la obra.

3.- Previamente a la solicitud de la licencia de ob

promotor requerira al Ayuntamiento a fin de que fij
alineaciones y rasantes de la vialidad correspondie

4.- Excepto cuando se trate de obra menor, regulada
articulo 26 de estas Normas, para la obtencion de |
correspondiente licencia sera necesaria, ademas de
documentacion que proceda en cada caso, la presenta
proyecto elaborado por técnico competente visado po
Colegio profesional que corresponda, aceptacion de
direccion facultativa de las obras y nombre del
constructor, numero de carné de empresa con respons

y ultimo recibo del Impuesto de Actividades Econdmi

el municipio.

Art. 24. Contenido de las licencias.

1.- Cuanto se dispone en estas Normas en materia de

condiciones de edificabilidad y uso y, en su caso,

a condiciones estéticas, higiénicas o de otra natur

se entendera incluido en el acto de otorgamiento de
licencia. Los titulares de licencias deberan respet
contenido expreso de las clausulas de las mismasy,

el contenido implicito que es el definido en estas

segun la clase y destino del suelo y las condicione
edificabilidad y usos.
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2.- No podran justificarse las vulneraciones de est
Normas en el silencio o insuficiencia del contenido

licencia. En ningun caso se entenderan adquiridas p
silencio administrativo facultades urbanisticas en

de lo dispuesto en la legislacibn o planeamiento
urbanistico vigentes.

Art. 25. Requisitos de urbanizacion.

1.- Para el otorgamiento de la licencia de edificac
necesario que la parcela tenga los
urbanizacién previstos por la legislacion urbanisti
como, en su caso, el arbolado.

2.- No obstante, se otorgara licencia, condicionada
ejecucion simultanea de las obras de urbanizacién y
finalizacion, cuando el elemento de urbanizacién qu

no sea alguno de los siguientes: acceso rodado con
pavimentada, red de saneamiento, red eléctrica
abastecimiento de aguas o, en su defecto, cuando qu
suficientemente garantizado o afianzado el total de

de las obras de urbanizacion pendientes de ejecutar

3.- En todo caso, deberan cumplirse las condiciones
requisitos previstos en los articulos 39.1, 40, 41
Reglamento de Gestion Urbanistica.

4.- En tanto no se formalicen los deberes de cesidn
equidistribucion derivados de las determinaciones d

Parcial o Unidad de Ejecucion, no se concederan lic

de edificacion ni adn condicionada a completar la
urbanizacion.

Art. 26. Licencias de obra menor.

1.- Se consideran obras menores aquellas que no afe

de forma sustancial a fachadas o elementos que revi

la via pulblica, tengan por finalidad la sustitucion
reparacion de elementos constructivos, instalacione
higiénicas o de servicio, siempre que las mismas no
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superen, ni en superficie ni en coste de ejecucion,
del valor de la unidad de uso que se pretenda refor
reparar.

2.- Para la concesion de licencia de obra menor ser
necesario la presentacion de los documentos siguien

a) Solicitud del interesado.

b) Aceptacion de los tecnicos directores de la obra
caso de que éstos fuesen necesarios.

c) Planos de emplazamiento y situacion de las obras
se indiquen las dimensiones del edificio o instalac
donde se pretenda efectuar la reforma, con expresio
cotas y superficies significativas, siempre que se
oportuno por los servicios técnicos.

d) Planos (o croquis) y descripcion del estado actu
escala adecuada, siempre que se crea oportuno por |
servicios técnicos.

e) Planos (o croquis) y descripcibn de las obras
propuestas, siempre que se crea oportuno por los se
técnicos.

f) Medicién aproximada de las obras y estimacion de
de las mismas, con expresion de las fases y plazo d
ejecucion previstos.

g) Nombre del constructor, maestro albafil o instal
encargado de las mismas, niumero de carné de empresa
responsabilidad y ultimo recibo del Impuesto de Act
Econdmicas en el municipio.

Art. 27. Licencias de actividades e instalaciones.

1.- _Requieren licencia de activ_idad 0] .instalacién [
realizacion de los actos de nueva implantacion, amp
o modificacion de actividades e instalaciones.

2.- La concesion de licencias de
instalaciones estd sujeta al cumplimiento de las
condiciones urbanisticas establecidas en estas Norm
la reglamentacion técnica que sea de aplicacion. En
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satisfaran las especificaciones contenidas en la Le
Generalitat Valenciana 3/1989, de 2 de mayo, de Act
Calificadas, en el Decreto 54/1990, de 26 de marzo,
Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se

el Nomenclator de actividades molestas, insalubres,

y peligrosas, en el Reglamento de Espectaculos Publ
en la legislacién sectorial que sea de aplicacion.

3.- Cabra la concesion de licencias de actividades
instalaciones que contemplen la imposicion de medid
correctoras de los niveles de molestia generados po
actividad o instalacion. En este supuesto la compro

de la inexistencia o deficiencia de dichas medidas
correctoras, implicard la pérdida de eficacia de la
licencia.

4.- En caso de ser necesario el Ayuntamiento proced
elaboracion de una ordenanza reguladora de las acti
Art. 28. Licencias de parcelacion o segregacion.

1.- Todo acto de segregacion o parcelacion de finca
sujeto a la previa licencia municipal.

2.- Las licencias de parcelacién se concederan, en
previa la presentacion de la documentacion siguient

a) Memoria justificativa de las razones de la parce

b) Descripcion de las fincas original y resultantes
justificando el  cumplimiento de las condiciones
establecidas en estas Normas que les sean de aplica

c) Escritura certificacion
titularidad.

publica o registral de

d) Planos de estado actual donde se sefalen las fin
originarias registrales representadas en el parcela
oficial, las edificaciones y el arbolado existente

usos de los terrenos.

e) Planos de parcelacion en los que aparezca perfec
identificada cada una de las parcelas resultantes y
comprobarse que no quedan parcelas inaprovechables
las condiciones sefaladas por estas Normas Subsidia
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3.- No podra procederse a la segregacion de fincas
siguientes casos:

a) En suelo urbano incluido en unidades de ejecucid _
tanto quede aprobado definitivamente el correspondi
proyecto de reparcelacion o compensacion.

b) Cuando alguna de Ilas fincas resultantes de la
segregaciéon no cumpla las condiciones minimas de pa
establecidas por estas Normas Subsidiarias o planea

gue las desarrolle.

c) En suelo apto para urbanizar, hasta tanto sea
desarrollado el correspondiente Plan Parcial y apro
definitivamente el consiguiente proyecto de reparce
compensacion. Se podran segregar siempre que no sea
fines urbanisticos.

d) Cuando infrinjan lo establecido por la Disposici
Adicional Tercera de la Ley 4/92, sobre Suelo No
Urbanizable, de la Comunidad Valenciana.

4.- Todo cerramiento o division material de terreno

efectie sin la preceptiva licencia de parcelacion o
infraccion de la misma, se reputara infraccion urba

y dara lugar a su supresién y a la sancidn que proc
parcelaciones rusticas efectuadas con infraccion de
dispuesto por estas Normas y por la legislacion
urbanistica, seran nulas de pleno derecho.

5.- Se remitira al Notario copia de la normativa co
en este articulo.

SECCION 32./Infracciones y sanciones urbanisticas.

Art. 29. Infracciones urbanisticas.

1.- Se consideraran infracciones urbanisticas:

a) La wvulneracion del ordenamiento urbanistico en e
otorgamiento de una licencia u orden de ejecucion.

b) Las actuaciones que, estando sujetas a licencia

autorizacion administrativa de caracter urbanistico
realicen sin ella, sean o no legalizables en atenci
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cor]formidad o disconformidad con la normativa urban
aplicable.

c) Las actuaciones que se realicen en contra de las
determinaciones de la licencia, orden de ejecucion
autorizacion administrativa de caracter urbanistico

2.- Cuando el Ayuntamiento o el Alcalde tuvieren
conocimiento de la concurrencia de circunstancias
determinantes de la comision de una infraccién urba
procederan a la adopcion simultanea de las siguient
medidas:

1°. Ordenar la suspensién inmediata de las obras o
interrupcion de la actividad y de los efectos diman
la licencia, en su caso.

2°. Incoar el correspondiente expediente sancionado

Art. 30. Tipificacion de las infracciones urbanisticas.

1.- Las infracciones urbanisticas se clasificaran e
y leves.

2.- Son infracciones graves las acciones u omisione
constituyan incumplimiento de las normas relativas
parcelaciones, uso del suelo, altura, volumen y sit

de las edificaciones y ocupacion permitida de la su

de las parcelas, salvo que se demuestre la escasa e
del dafio producido a los intereses generales, o del
creado.

3.- Constituirdn, en todo caso, infracciones graves
parcelacion urbanistica en suelo urbanizable y la
realizacion de obras de urbanizacion sin la previa
aprobacion del Plan y Proyecto de Urbanizacién exig

4.- Se consideran infracciones leves cualquier infr
urbanistica que no tenga el caracter de grave.

Art. 31. Prescripcion.
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1.- El plazo de prescripcion para las infracciones
urbanisticas graves sera de cuatro afos, y para las

de un afo. El plazo de prescripcion comenzara a com
desde el dia en que se hubiere cometido la infracci

su caso, desde aquél en que hubiera podido incoarse
procedimiento.

En las infracciones derivadas de una actividad cont
la fecha inicial del computo seréa la de finalizacio
actividad o la del ultimo acto con el que la infrac
consuma.

2.- Los actos de edificacibn o uso del suelo que se
realicen sin licencia u orden de ejecucion sobre te
calificados en el planeamiento como zonas verdes o

libres no estaran sujetos a plazo de prescripcion.

Art. 32. Personas responsables.

1.- En las obras que se ejecutaren sin licencia o ¢
inobservancia de sus clausulas seran sancionados po
infracciones urbanisticas el promotor, el empresari

obras y el técnico director de las mismas.

2.- En las obras amparadas en una licencia cuyo con

sea manifiestamente constitutivo de una infraccién
urbanistica grave seran igualmente sancionados con

el facultativo que hubiere informado favorablemente
proyecto y los miembros de la Corporacion que hubie
votado a favor del otorgamiento de la licencia sin
informes  previos exigibles, o0 cuando éstos
desfavorables en razén de aquella infraccion.

fueran

3.- Las personas juridicas seran sancionadas por la
infracciones cometidas por sus 6rganos o agentes y

el coste de las medidas de reparacion del orden urb
vulnerado, sin perjuicio de las indemnizaciones por
perjuicios a terceros a que haya lugar.
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4.- Las multas que se impongan a los distintos suje

una misma infraccibn tendran entre si  caracter

independiente.

Art. 33. Resarcimiento de dafos y perjuicios.

Los que como consecuencia de una infraccion urbanis
sufrieren dafio o perjuicio podran exigir de cualqui

los infractores, con caracter solidario, el resarci
indemnizacion.

Art. 34. Obras legalizables y no legalizables.

1.- La ejecucion de obras o instalaciones realizada
licencia u orden de ejecucion cuando sean legalizab
ser conformes al planeamiento o legislacion urbanis
seran sancionadas con multa de hasta el 5 por 100 d
de la obra, instalacion o actuacion realizada.

2.- Cuando no sean legalizables, la multa podra alc
hasta el 30 por 100 del valor de la obra, edificio,
terrenos o exceso de edificacion, segun los casos.
supuestos tipificados por la disposicion adicional

de la Ley 4/1992, sobre suelo no urbanizable de
Comunidad Valenciana, referidos a parcelaciones, ta
arboles, extraccion de aridos y obras que requieran

previa declaracion de su interés comunitario que se

realicen sin ésta, la multa podra ser de hasta el 4
100 del valor, segun los casos.

Art. 35. Criterios agravantes y atenuantes.

Para graduar las multas se atendera primordialmente
gravedad de la materia, a la entidad econdmica de |
hechos constitutivos de la infraccion, a su reitera

parte de la persona responsable y al grado de culpa

de cada uno de los infractores.
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Art. 36. Graduacion de las sanciones.

1.- Cuando en el hecho concurra alguna circunstanci
agravante, la sanciébn se impondra siempre en su gra
maximo.

2.- Si concurriese alguna circunstancia atenuante,
sancion se impondra en su grado minimo.

Art. 37. Prohibiciéon de beneficio econdmico.

1.- En ningun caso la infraccién urbanistica puede

un beneficio econdmico para el infractor. Cuando la

la sancién impuesta y del coste de las actuaciones
reposicion de los bienes y situaciones a su primiti
estado arrojase una cifra inferior a dicho benefici
incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar
montante del mismo.

2.- En los casos en que la restauracion del orden
urbanistico infringido no exigiere actuacion materi
ninguna ni existan terceros perjudicados, la sanci6

imponga al infractor no podréa ser inferior al benef
obtenido con la actividad ilegal.

Art. 38. Procedimiento.

En la tramitacion del procedimiento sancionador, se
aplicaran las reglas establecidas por el Real Decre

1398/1993, de 4 de agosto, por el que se aprueba el

Reglamento del Procedimiento para el Ejercicio de |
Potestad Sancionadora.

Art. 39. Organos competentes.
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Las autoridades competentes para imponer las multas
cuantias maximas de éstas seran las siguientes:

a) El Alcalde de Banyeres de Mariola, hasta 350.000
pesetas.

b) El Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Tran
hasta 175.000.000 de pesetas.

c) El Gobierno Valenciano, hasta 350.000.000 de pes

Cuando la propuesta de resolucion incluya una multa
cantidad superior a la que es de competencia del Al

éste elevara dicha propuesta a la autoridad que sea
competente por razon de la cuantia.

El importe de todas las multas corresponderad al
Ayuntamiento de Banyeres de Mariola, siempre que é€s
hubiera iniciado y tramitado el expediente sanciona

Art. 40. Anotacion preventiva en el Registro de la
Propiedad.

Sera inscribible en el Registro de la Propiedad, me
anotacion preventiva, la incoacion de expediente so
disciplina urbanistica o de aquellos que tengan por

el apremio administrativo para garantizar el cumpli

de las sanciones impuestas.

Art. 41. Legislacion autonomica.

Las medidas de proteccion de la legalidad urbanisti

sancion de las infracciones a la misma previstas po
disposicion adicional tercera de la Ley 4/92, sobre

no urbanizable de la Comunidad Valenciana, son de
aplicacién en los supuestos de parcelaciones, extra

aridos, tala de arboles y obras que requieran la pr
declaracion de su interés comunitario.
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También es aplicable en esta materia el Decreto 36/

2 de marzo, del Gobierno Valenciano, por el que se
las cuantias de las multas previstas en el articulo

de la Ley del Suelo de 1.976, y la disposicion adic
décima de la Ley de la Generalitat Valenciana 7/199
Presupuestos para el ejercicio de 1.992.

TITULO TERCERO.

DIVISION URBANISTICA DEL TERRITORIO Y REGIMEN DEL S

CAPITULO PRIMERO.

CLASIFICACION DEL SUELO.

Art. 42. Clasificacion del suelo en tipos segun su
régimen juridico.

El territorio del término municipal a que afectan |
presentes Normas Subsidiarias se clasifica, a efect
régimen juridico del suelo, en suelo urbano, suelo
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urbanizable y suelo no urbanizable. El suelo urbani
estara integrado por los sectores de las areas apta
la urbanizacion.

Art. 43. Determinaciones de las Normas Subsidiarias.

1.- En suelo urbano, las Normas Subsidiarias precis
ordenacion fisica de forma pormenorizada, tal y com
previene la legislacion urbanistica, a través de la
determinaciones exigidas en el Reglamento de Planea

0, en algunos casos, queda diferida a la elaboracio
Planes de Reforma Interior.

2.- En las areas aptas para la urbanizacion, las No
Subsidiarias determinan los sectores de desarrollo

los correspondientes Planes Parciales y los element
fundamentales de la estructura urbana y establecen,
través de la calificacion urbanistica en zonas, la
regulacion genérica de los diferentes usos globales

sus niveles de intensidad, ademas de cuantas otras

determinaciones son exigibles en este tipo de suelo

3.- ElI suelo no urbanizable estara sujeto a las
limitaciones que establece la Ley 4/1992, sobre sue
urbanizable de la Comunidad Valenciana.

Art. 44, Medidas de proteccion y servidumbre.

1.- Areas de proteccién y servidumbre. (P)

1.1.- Comprende aquellas areas de suelo delimitadas
estas Normas Subsidiarias o planeamiento de desarro
tienen por objeto la proteccién de vias de comunica
proteccion de cauces y barrancos o de canalizacione
servicios urbanos.

1.2.- En este suelo no se permite ningun tipo de
edificacion. Se admiten las obras que en cada caso

seguridad y salubridad publica y las que tengan por

la mejora de la imagen del entorno urbano.
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2.- Zonas de proteccidn arqueologica. (PA)

2.1.- Se instrumentan con medidas cautelares de pro
previa, regulada por la legislacién especifica, aqu

areas delimitadas expresamente por sus yacimientos
conocidos y su entorno de proteccion o que pudieran

delimitarse por aparicion imprevisible de restos o

fortuitos, antes de concederse licencia alguna de

movimiento de tierras o construccion.

2.2.- A tales efectos los yacimientos arqueoldgicos

actualmente sefalados y los que se descubriesen en
futuro, se ajustaran a la legislacion del Patrimoni
Historico Espafiol, debiendo notificarse al organis
competencias en la materia cualquier solicitud de |

gue afecte a dichas zonas. En el nucleo historico m

se necesitara el correspondiente informe favorable
Servicio Municipal de Arqueologia, con caracter pre
concesion de licencias.

CAPITULO SEGUNDO.

SISTEMAS GENERALES Y LOCALES.

Art. 45. Sistemas.

1.- A los efectos de determinacion y regulacion de
estructura general y organica del territorio, estas
Subsidiarias y su desarrollo en Planes Parciales o,
caso, Especiales asigna o debera asignar algunos su
para:

a) Sistema viario (claves V y v).

b) Sistema de jardines y zonas verdes (claves Zy z
c) Sistema de equipamientos (claves E y e).

d) Sistema de infraestructura de servicios técnicos
Sys).

Cuando la clave del sistema de referencia venga sei

los planos con letra maylscula, el sistema debe

considerarse como general. Cuando se exprese en min
no se sefiale nada se entendera como local.
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2.- La consideracion de sistema implicara, con las
excepciones que se indican en estas Normas, la decl

de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos a los efectos de lo dispu

el articulo 132 del Texto Refundido de la Ley del S

1.992.

Art. 46. Cesiones obligatorias y gratuitas.

En suelo urbano y urbanizable los suelos destinados
sistemas locales que estén comprendidos en una unid
ejecucion, seran de cesion obligatoria y gratuita y
obtendran a través del correspondiente
reparcelatorio.

Art. 47. Obtencién de suelos destinados a sistemas
locales no incluidos en unidades de ejecuc

1.- Para la obtenciébn de suelos con destino a siste
locales previstos por estas Normas Subsidiarias y n
incluidos en unidades de ejecucion, podran delimita
correspondientes unidades de ejecucion, que podran
discontinuas, en caso necesario, a través del proce

previsto en la legislacién urbanistica aplicable.

2.- De la misma forma podra hacerse uso del institu
expropiatorio para la obtencion de todos los sistem
locales mediante el procedimiento de tasacién conju

Art. 48. Obtencién de sistemas generales.

1.- La transmision al Ayuntamiento de Banyeres de M

de los terrenos vinculados a sistemas generales que
actualidad sean de titularidad privada, se llevara
mediante el instrumento de la expropiacion forzosa
procedimiento de tasacion conjunta o gratuitamente

de las actas administrativas de cesidon o titulo de
ocupacion directa en los demas supuestos de obtenci
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2.- Cuando los sistemas generales adscritos a los s ectores
de suelo urbanizable se obtengan a través de la ocu pacion
directa, se determinara la unidad de ejecucion en q ue sus
titulares haran efectivos sus derechos.

Art. 49. Criterios de valoracion.

1.- Para las expropiaciones que se realicen en desa rrollo
de estas Normas Subsidiarias seran de aplicacion lo S
criterios de valoracion contenidos en el Titulo I del

Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1.992.

2- En las expropiaciones no motivadas por el

incumplimiento de deberes urbanisticos, el Ayuntami ento
podréa satisfacer el justiprecio mediante la adjudic acion de
terrenos equivalentes situados en la misma area de reparto
gue los expropiados. Por convenio con el afectado p odran
adjudicarse también terrenos situados fuera de dich a area.

TITULO CUARTO.

CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

CAPITULO PRIMERO.

REGULACION DE USOS.

Art. 50. Regulacion de usos.
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1.- Las Normas Subsidiarias regulan de forma detall
usos a que puedan ser afectados los terrenos clasif
como suelo urbano.

2.- En las areas aptas para la urbanizacion las Nor
Subsidiarias sefalan el uso global de cada sector y
caso, los usos complementarios. Ademas, fijan la pr
admisible de usos compatibles.

3.- En el suelo no urbanizable las Normas Subsidiar
regulan los usos admisibles y se entienden prohibid
no expresamente admitidos.

Art. 51. Usos admisibles y usos prohibidos.

1.- Se entiende por uso admisible aquel cuya implan

es permitida por las Normas Subsidiarias. Los espac
adscritos a un uso admisible pueden ser limitados.

se pueden regular de forma diferenciada las unidade
implantacion de cada uso.

2.- Se entiende por uso prohibido aquel cuya implan
no es permitida por las Normas Subsidiarias.

Art. 52. Sin contenido.
Art. 53. Usos provisionales.

1.- Se consideran usos provisionales los que no est
prohibidos por estas Normas se establecen de manera
temporal, no requieren obras o instalaciones perman

no dificultan la ejecucion del planeamiento.

2.- Estos usos pueden autorizarse, de acuerdo con |
establecido en la legislacion urbanistica vigente,
precario. Los usos y obras deberan cesar o demoler
derecho a indemnizacién, cuando el Ayuntamiento ac
revocacion de la autorizacion. No podran iniciarse
obras o los usos sin que la autorizacion, aceptada
propietario, se inscriba con las condiciones indica

el Registro de la Propiedad.
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3.- La autorizacion deberad renovarse cada dos anos, en

defecto de lo cual caducara. Solo podran renovarse hasta un
maximo de tres veces las autorizaciones de usos _
provisionales en suelos calificados de sistema de | ardines

y zonas verdes.

Art. 54. Usos fuera de ordenacion.
Los usos existentes con anterioridad a la aprobacié n de

estas Normas Subsidiarias y que resulten disconform es con
las mismas se consideraran como fuera de ordenaciéon )

Art. 55. Desarrollo de la regulacion de usos.

1.- En el suelo urbano, mediante una ordenanza espe cifica
se pueden hacer mas restrictivas las determinacione s de las
Normas Subsidiarias en lo referente a la localizaci on y

caracteristicas de los usos admitidos.

2.- Asimismo los Planes de Reforma Interior pueden:

restringir las localizaciones y caracteristicas de - los
usos; prohibir usos admitidos por las Normas Subsid iarias;
admitir usos no contemplados por las Normas Subsid jarias
siempre que sean compatibles con los establecidos p or
éstas.

3.- En las areas aptas para la urbanizacion, los Pl anes
Parciales regularan detalladamente los usos admitid 0S.

4.- En general, los Planes Especiales de proteccion pueden

establecer limitaciones de usos.

Art. 56. Clasificacion.



Los usos contemplados en estas Normas (edificables 0 Nno) se
clasifican globalmente del siguiente modo:

a) Residencial.
b) Industrial.
c) Econémico-Terciario.

d) Dotacional.

Art. 57. Limitacion.

Solamente  podran instalarse en suelo urbano las
actividades, clasificadas o0 no, que por su propia
naturaleza o por aplicacibn de medidas correctoras,
resultasen inocuas segun lo dispuesto en la vigente
legislacion de Actividades Calificadas.

CAPITULO SEGUNDO.

USO RESIDENCIAL.

Art. 58. Definicion y clasificacion.

El uso residencial es el que sirve para proporciona
alojamiento permanente a las personas. Se distingue n las
siguientes clases:

A) Vivienda familiar: cuando la residencia se des tina al
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alojamiento de personas, individual o colectiva
formando ndcleo familiar, con independencia
relacion de parentesco.

Por su organizacion estructural y tipolo
distinguen dos categorias:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar: cuando
unidad parcelaria se edifica una sola vivie
acceso exclusivo desde el espacio exterior.

b) Vivienda en edificacion colectiva: cuando
unidad parcelaria se edifican mas de una
agrupadas, con acceso y servicios comun
condiciones tales que les fuera, o pudiera
aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Segun el régimen juridico aplicable en fun
beneficios estatales o autonémicos, se distingue
dos categorias independientes de las anteriores:

X) Vivienda de Proteccion Oficial: cuando cuente
calificacion correspondiente estando sujeta
condicionantes derivados de aquélla.

y) Vivienda libre: cuando no esté sometida a
especifico derivado de la proteccion est
autonomica.

B) Residencia comunitaria: cuando se destina al alo
estable de personas que no configuran nucleo que
ser considerado como familia o similar, incluida
de huéspedes.

Art. 59. Aplicacion.

1.- Las condiciones gque se sefalan para el uso resi
son de aplicacion cuando resulten de llevar a cabo
reestructuracion en los edificios o construcciones
planta.

2.- Las Viviendas con Proteccion Oficial estaran su

en lo que concierne a condiciones de programa y pro

las disposiciones que las regulen, que seran, en to

de aplicacion para cuanto no hubiese quedado previs
estas Normas para cualquier otra clase de edificaci
residencial.
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Art. 60. Condiciones de habitabilidad y disefio.

Se estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabil

Disefio de Viviendas vigentes en el ambito de la Com
Valenciana. La normativa aplicable al respecto esta
compuesta por el Decreto 85/1989, de 12 de junio, d
Consell de la Generalitat Valenciana y la Orden de

abril de 1.991, del Conseller de Obras publicas, Ur

y Transportes, que contiene el Texto Refundido de |
Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el

de la Comunidad Valenciana.

Art. 61. Dotacién de aparcamiento.

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cie

metros cuadrados y, en todo caso, por cada unidad d
vivienda. Tal condicién Unicamente sera obligatoria

parcelas que, en el momento de la entrada en vigor

Normas Subsidiarias, se les pueda inscribir un rect

de 15 x 20 metros. Las parcelas de menor dimension
resultado de parcelaciones, segregaciones, etc.,
formalizadas en escritura publica con fecha posteri
deberan cumplir asimismo la dotacion de aparcamient
dimensién minima de las plazas de aparcamiento sera

x 4,50 m. y deberan cumplirse las condiciones que,
aparcamientos de V.P.O. establece la norma HD/91.

Art. 62. Condiciones de la residencia comunitaria.

Las condiciones de aplicaciéon a los edificios o loc
destinados a residencia comunitaria son las mismas

las viviendas familiares cuando su superficie total

rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cu

les serdn de aplicacibn  complementariamente, las
correspondientes a los edificios o locales destinad
hospedaje. La normativa complementaria a aplicar a
edificios destinados a residencia comunitaria sera

en cada momento establezca la Generalitat Valencian

los usos hosteleros y alojamientos temporales.
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CAPITULO TERCERO.

USO INDUSTRIAL.

Art. 63. Definicion y clases.

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar

las operaciones de elaboracion, transformacion, rep
almacenaje y distribucion de bienes y productos. Co
las siguientes categorias:

a) Produccion industrial: comprende el conjunto
actividades cuya funcién principal es la elaboracié
transformacion de productos por procesos industrial
incluyendo funciones secundarias técnicas, economic
espacialmente ligadas a la principal (epigrafes 13,

25, 961 y rubricas 3, 4 y 5 completas de la C.N.A.E

b) Almacenaje y comercio mayorista: comprende el co
de actividades cuya funcion principal es el deposit
distribucion de bienes y productos. Asimismo se con
funciones secundarias, ligadas a otras actividades,
requieran espacio adecuado separado de su funcion b
(epigrafes 61, 62, 63, 645, 754, 85y 92 de la C.N.

c) Restauracion de bienes de consumo: comprende el
de actividades cuya funcion principal es la reparac
objetos de consumo doméstico sin que pierdan su nat
inicial (epigrafes 67 y 971 de la C.N.A.E.).

d) Produccion artesanal y artistica: comprende el ¢
de actividades cuya funcion principal es la elabora

a cabo
aracion,
mprende

n o
€s,

a
22, 24,
).

njunto
oy
sideran
que
asica
A.E.).
conjunto
ion de
uraleza

onjunto
cion o

transformacién de productos por procesos manuales o

mecanizados a pequefia escala (epigrafe 966 de la C.

N.A.E.

y las comprendidas en las rubricas 3 y 4 que por su

caracter lo sean).

En relacion con esta clasificacion y a los efectos
localizacion espacial, se consideran cuatro tipos d
situacion:

1. Construccion aislada (a/b): Ocupando toda una pa
zona de uso caracteristico.
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2. Nave-almacén (a/b/c): Ocupando todo o parte de u n
edificio en zona de uso caracteristico.
3. Local de trabajo (a/b/c): Ocupando parte de un e dificio
en zona de uso compatible.
4. Taller doméstico (c/d): Ocupando alguna habitaci on de la
vivienda del titular de la actividad, o en planta b aja.
Art. 64. Condiciones comunes.
1.- Regulacion técnica: Las caracteristicas técnica s de
las actividades contempladas, en relacion con su si tuacion,
no sobrepasaran los valores del siguiente cuadro:

Situa- Potencia mecéanica Nivel sonoro Emisio n

cion.

1 Potencia ilimitada D-50/80 N-40/80 1,5/2 ,5/20

2 400 kw (0,100kw/m2) D-45/75 N-35/70 1,0/2 ,0/5

3 15 kw (0,075kw/m2) D-40/60 N-30/45 0,5/1 ,5/1,5

4 15 kw (0,59 kw/m2) D-35/55N-0/0 0,0/1 ,0/1

NIVEL SONORO: Dia-exterior/interior Noche-ext erior/

interior
EMISION GASEOSA: I. Ringelmann: func./arranquel/e mision
(Kg/hora).

2.- Dotacion de aparcamiento: Se dispondra una plaz a de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados d e
superficie 'y fraccibn superior a cincuenta (50), a
excepcion de los talleres de reparacion de automovi les que
dispondra de una plaza de aparcamiento por cada vei nticinco
(25) metros cuadrados de superficie util de taller.
3.- Ordenacion de la carga y descarga: Cuando la su perficie
de produccion o almacenaje supere los quinientos (5 00)
metros cuadrados, la instalacién dispondra de una z ona
exclusiva para la carga y descarga de los productos en el
interior de la parcela, dentro o fuera del edificio , de
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tamafio suficiente para estacionar un camion, con un
bandas perimetrales de un (1) metro.

Para superficies superiores a mil (1000) metros cua

debera duplicarse dicho espacio y afiadirse una unid
por cada mil (1000) metros cuadrados mas de superfi
produccion o almacenaje.

4.- Servicios de aseo: Tendran aseos independientes

los dos sexos, que contaran con un retrete, un lava

ducha para cada veinte (20) trabajadores o fraccion
superior a diez (10) y por cada mil (1.000) metros
cuadrados de superficie.

Art. 65. Aplicacion.

1.- Las condiciones que se sefalan para el uso indu
son de aplicacién a los edificios o construcciones
edificacion o en edificios sometidos a reestructura
cambio de uso.

2.- Las presentes Normas, asi como las regulaciones
promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales,
proteccion del medio ambiente y contra la emision d
agentes contaminantes, se consideraran de obligado
cumplimiento sin necesidad de acto previo o requeri

de sujecion individual, tanto para las instalacione

nueva creacion o de reforma, como para las ya insta

cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humos, etc.
sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

CAPITULO CUARTO.

USO ECONOMICO TERCIARIO.

Art. 66. Definicion y clasificacion.
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El uso econdémico-terciario es el que tiene por obje
prestacion de servicios, no considerados como dotac
organismos, empresas y al publico en general.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci
de condiciones particulares, se distinguen las sigu
clases:

A) Comercio: comprende el conjunto de actividad
funcion principal es la de suministrar al puabl
régimen minorista, productos o bienes de
(epigrafes 641 a 648, 972, 973 y 979 de la C.N.A

B) Oficinas: comprende el conjunto de actividad
funcion principal es la de prestar s
administrativos, financieros, técnicos, infor
etc., a las empresas o0 a los particulares. Tam
incluyen funciones secundarias ligadas a
actividades que requieran espacio adecuado sepa
su funcién basica.

C) Hosteleria: comprende el conjunto de actividad
funcidén principal es la de prestar servi
manutencion y alojamiento temporal a las perso
consideran dos categorias:

a) Servicio de cafeteria (epigrafes 651 y 653
C.N.A.E))

b) Servicio de hospedaje (epigrafe 66 de la C
excepto el 669.1)

D) Reunion: comprende el conjunto de actividad
funcidon principal es la de proporcionar re
diversion de caracter esencialmente no cultu
consideran dos categorias:

a) Salas de juego (epigrafe 969 de la C.N.A.E.).

b) Salas de espectaculo (epigrafe 652 de la C.N.

En relacion con esta clasificacion y a los efe
localizacion espacial, se consideran tres t
situacion:

1. Edificio exclusivo (A/B/C/D): Ocupando t
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edificio en zona de uso compatible.

2. Local de negocio (A/B/C/D): Ocupando parte
edificio en zona de uso compatible.

3. Despacho doméstico (A/B): Ocupando alguna ha
de la vivienda del titular.

Art. 67. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los usos econém
terciarios son de aplicacion a los locales que resu
de llevar a cabo obras de reestructuracion o de obr

Art. 68. Condiciones del comercio.

1.- Dimensiones: En ningun caso la superficie de ve
menor de seis (6) metros cuadrados y no podra servi
paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivi
salvo que se tratase de una edificacion unifamiliar

2.- Circulacién interior: En todos los locales come

los recorridos accesibles al publico tendran una an
minima de un (1) metro; los desniveles se salvaran,
anchura igual al resto de los recorridos, mediante
escaleras.

3.- Altura libre de pisos: La distancia minima de s
techo serd en edificios de uso exclusivo, de tres (
metros como minimo en todas las plantas. En los edi
con otros usos, las que sefialaren las normas de apl

en la zona en que se encuentren.

4.- Aseos: Los locales destinados al comercio dispo

los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (10
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada
doscientos (200) metros adicionales se aumentara un

y un lavabo, separandose, en este caso, para cada u

los sexos. Los locales que se destinen a bares, caf

y restaurantes dispondran de un minimo de dos unida

42

de un

bitaciéon

ico-
[taren
a nueva.

nta sera
r de
enda,

rciales
chura
con una
rampas o

uelo a
3)
ficios
icacion

ndran de
0)

retrete
no de
eterias
des de



retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie,
separados para cada sexo.

En ningun caso podran comunicar directamente con el
de los locales, para lo cual debera instalarse un v
0 espacio de aislamiento.

5.- Pasajes comerciales: Las agrupaciones comercial
podran establecerse en planta baja formando un pasa
una anchura superior a cuatro (4) metros.

6.- Almacenamiento de productos alimentarios: Los |
en que se trafique con alimentos dispondran de un a
trastienda, para su conservacion
acondicionados, con una superficie de, al menos, el
por ciento (10%) de la superficie de venta del loca
destinado a estas mercancias, con una dimensién min
tres (3) metros cuadrados.

Art. 69. Condiciones de las oficinas.

1.- Altura libre de pisos: La distancia minima de s
techo serd en edificios de uso exclusivo, de tres (
metros como minimo en todas las plantas. En los edi
con otros usos, las que sefialaren las normas de apl

en la zona en que se encuentren.

2.- Aseos: Los locales destinados a oficinas dispon

los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (10
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada
doscientos (200) metros adicionales se aumentara un

y un lavabo, separandose, en este caso, para cada u

los sexos.

Art. 70. Condiciones del hospedaje.

1.- Ningun dormitorio tendra dimensiones menores qu
establecidas para los de las viviendas familiares vy
dispondran todos ellos de un armario ropero de long
superior a un (1) metro.
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2.- Aseos: Todos los locales de utilizacion por el

en general dispondran de un retrete y un lavabo
independiente para cada sexo, por cada doscientos (
metros cuadrados de superficie til.

3.- Aparcamiento: Se dispondra una plaza de aparcam
por cada cien (100) metros cuadrados de local desti
hospedaje o por cada tres habitaciones si resultase
mayor.

Art. 71. Condiciones de las salas de reunion.

Cumpliran las condiciones del uso comercial y las
establecidas en el Reglamento de General de Policia
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas y/o
legislacion autondémica aplicable.

CAPITULO QUINTO.

USO DOTACIONAL.

Art. 72. Definicion y clases.

El uso Dotacional es el referido al conjunto de act

que tienen por objeto satisfacer las demandas basic
personales y sociales propias de la vida urbana vy
necesarias para el desarrollo individual y colectiv

Se consideran cuatro grandes grupos dotacionales en

de la naturaleza de su funcion global: Viario, Jard
Zonas Verdes, Equipamiento e Infraestructuras.

CAPITULO SEXTO.
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USO DOTACIONAL VIARIO.

Art. 73. Definicion.

El sistema viario comprende los espacios que se des
por estas Normas Subsidiarias, a ser utilizados par
transito de vehiculos y personas. Se consideran ele
integrantes de las vias de circulacion, las calzada
vehiculos, los arcenes, los lugares de estacionamie

forman parte de las calzadas, las aceras y calles

peatonales, las isletas y las reservas para ampliac
viales existentes.

Art. 74. Desarrollo.

1.- Las lineas que delimitan la red viaria basica e
planos de ordenacién indican la magnitud y disposic
suelo reservado por ésta.

Siguiendo estas indicaciones el Plan Parcial o Espe

Su caso, sefalara las alineaciones y rasantes y pre

el disefio de cada una de las vias en lo referente a
distribucion de calzadas para vehiculos, aceras y p

para peatones, elementos de arbolado y superficies
jardineria, con la finalidad de mejorar la calidad

ambiental o de proteccion de las areas urbanas.

2.- Los Planes Parciales o Especiales no podran dis
en ningun caso, las superficies de la red viaria b&a
establecida en las Normas Subsidiarias. Su funcién

de precisar las determinaciones incluidas en los pl
ordenacion y resolver el enlace de la red basica co
local. En suelo urbano estas precisiones deberan ha
mediante Estudios de Detalle o Planes Especiales de
Interior.

3.- Las modificaciones de la red viaria basica que
cumplan las condiciones establecidas en el parrafo
deberan de tramitarse y justificarse como modificac

las Normas Subsidiarias.
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Art. 75. Publicidad.

Hasta que no se apruebe por el Ayuntamiento de Bany
Mariola una Ordenanza Reguladora de la Publicidad E

no se permitird la instalacion de carteles publicit

el ambito territorial de aplicacibon de estas Normas
Subsidiarias, ni siquiera encarados a las vias publ

Solo seran admisibles los rétulos en fachada referi
actividad que se desarrolla en cada local o edifici
siempre que no se contradiga lo dispuesto en las no
particulares de cada zona.

Art. 76. Vialidad peatonal.

Comprende el suelo que se destina a vias para peato
circulaciéon restringida de vehiculos Unicamente par
emergencias y en algun caso vecinos. Su anchura min

de tres (3) metros. En cada caso, el Ayuntamiento d

las calles que tendran la consideracion de viario p

Los planos de ordenacion de estas Normas fijan traz
discontinuos en el interior de algunas manzanas
edificables, cuyo significado es que se debera deja

paso peatonal en planta baja.

Art. 77. Vialidad rodada.

En los supuestos no especificados en el articulo an
la vialidad se entendera como rodada incluso las is
cruces. ;

CAPITULO SEPTIMO.

USO DOTACIONAL DE JARDINES Y ZONAS VERDES.
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Art. 78. Definicion.

Comprende los terrenos de uso y dominio publico des
a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de
poblacion; a mejorar las condiciones ambientales de
espacios urbanos; a proteger y aislar las vias de t
rodado; al desarrollo de juegos infantiles; y, en g

a mejorar las condiciones estéticas de la poblacion

Art. 79. Usos.

Se permitiran los usos y actividades de caracter pu

que sean absolutamente compatibles con la utilizaci
general de estos suelos, entre las que se encuentra
caracter deportivo y recreativo y el aparcamiento d
vehiculos en el subsuelo cuando ello no suponga la

de arbolado existente.

Art. 80. Condiciones.

1.- La ordenaciéon de los jardines y zonas verdes pu
se hara de acuerdo con las caracteristicas naturale
término municipal y procurard adecuarse al entorno
gue se ubiquen.

2.- En aquellas areas de jardin urbano cuya superfi
superior a 1.500 m2., se admiten edificaciones dest

usos comunitarios de caracter publico que cumplan |
siguientes condiciones:

a) El total de las edificaciones de cada jardin urb
ocupard mas del 5% de la superficie total.

b) La altura maxima de las edificaciones o instalac
sera de 5 metros.
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c) La edificacion se configurara y localizara de mo
produzca el minimo perjuicio al arbolado y asoleami
jardin.

3.- El disefio de los jardines y zonas verdes, tenie

cuenta en su composicion el criterio de economia de
mantenimiento, se basard en los siguientes elemento
bésicos:

a) Zonas de recreo infantil, equipadas con mobiliar
lidico y areas de arena.

b) Zonas de juegos libres, formadas por campos de j
deportes informales.

c) Zonas de estancia, acondicionadas para el reposo
recreo pasivo.

d) Zonas de plantacion, integradas por espacios veg
ornamentales.

elementos como
escalinat

e) Zonas de ornato,
pérgolas, estanques,
templetes, etc.

constituidas por
fuentes, esculturas,

4.- En el caso particular de Villa Rosario, las
edificaciones y usos existentes no se consideraran
ordenacion.

CAPITULO OCTAVO.

USO DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO.

Art. 81. Definicion y régimen.

Comprende los suelos que se dediquen a usos publico
colectivos de formacion, asistencia y a proporciona
servicios propios de la vida en la ciudad a los vec

suelo adscrito a este sistema sera, en ejecucion de
Normas Subsidiarias y de los instrumentos que lo
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desarrollen, de titularidad publica, si bien la ges
puede atribuirse al sector privado.

No obstante, los equipamientos existentes de titula
privada, mientras estén destinados al uso previsto,
continuaran en régimen de propiedad privada.

Art. 82. Clases.

El sistema de equipamientos comprende las siguiente
clases:

A) Equipo urbano:

a) Educacion: que comprende la educacion integra
personas mediante la funcion docente.

b) Cultura: que comprende la conservaciony tra
del conocimiento y el arte (bibliotecas,
salas de exposicion, artes y oficios, etc.)

c) Ocio: que comprende el fomento enriquecedor
personas mediante manifestaciones de
principalmente cultural (teatro, cine, espec
etc.).

d) Salud: que comprende la asistencia médico-s
de las personas, con exclusion de las c
privadas y las oficinas de farmacia.

e) Bienestar: que comprende la asistencia social
personas, especialmente de los grupo
desprotegidos (nifios, ancianos, marginados,
etc.).

f) Religion: que comprende la practica de los ¢
los servicios correspondientes a las di
confesiones y comunidades religiosas.

g) Deportes: que comprende la ensefianza y prac
ejercicios corporales organizados en insta
adecuadas.

B) Servicios publicos:

a) Mercado de abastos: que comprend
aprovisionamiento de productos alimentarios
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de caracter basico.

b) Cementerio: que comprende el enterramiento
restos humanos.

c) Administrativo: mediante los que se desarrol
tareas de la gestion de la Administracion e
sus niveles y se atienden a los ciudadanos.

d) Otros servicios urbanos: mediante los que se
los servicios de policia, limpieza y similare

Art. 83. Condiciones de la edificacion.

1.- La edificacion en estas areas se ajustara a las
necesidades funcionales propios de cada equipamient
respeto de los valores ambientales y paisajisticos
organizacion general del tejido urbano en que se si

2.- En suelo urbano, deberan respetarse los paramet
edificacion de la zona en la que se encuentra el
equipamiento.

3.- Cuando la ordenacion de la zona a la que se ads

area de equipamiento no sea adecuada para el desarr

la edificacion a causa de sus exigencias funcionale

realizarse un Estudio de Detalle que respetando los
criterios expuestos en este articulo, proponga la
ordenacion de los volumenes ajustada a los fines qu
persiguen.

4.- Los usos dotacionales dispondran, en todo caso,
(1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metro
cuadrados de superficie util.

CAPITULO NOVENO.
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USO DOTACIONAL PARA LAS INFRAESTRUCTURAS TECNICAS.

Art. 84. Definicion.

El uso Dotacional para las infraestructuras es el r elativo
a los espacios vinculados a los servicios urbanisti cos
técnicos propios de la vida urbana.

Art. 85. Contenido y clasificacion.

1.- Las presentes Normas Subsidiarias contienen la

ordenacion de las infraestructuras, sin perjuicio d e lo que
regula la legislacién técnica especifica sobre la m ateria.

2.- Se distinguen las siguientes clases de infraest ructuras
de servicios técnicos:

a) Abastecimiento de aguas: que comprende el origen de las
captaciones, las lineas de conduccion, los depdsit 0S
reguladores y la red fundamental de distribucién de | agua.

b) Saneamiento. que comprende las redes colectoras y los
elementos de impulsion, emision, depuracion y trata miento

de residuos liquidos.

c) Residuos sdlidos: que comprende los centros de _
tratamiento de basuras y las areas destinadas o aut orizadas
para el vertido de tierras y escombros.

d) Energia eléctrica: que comprende los centros de

produccion y transformacién de energia y las lineas de
distribucion en alta y baja tension.

e) Telecomunicaciones: que comprende las estaciones

emisoras y receptoras de los sistemas de comunicaci on a
distancia y las redes de enlace de los mismos.

Art. 86. Condiciones de uso y funcionales.
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1.- So6lo se admitirdn los usos directamente vincula

la instalacion o servicio de que se trate, con las
condiciones de funcionamiento especificamente regul

la legislacion técnica sobre la materia.

2.- Los espacios libres de edificaciones o instalac
que constituyan el entorno de estos servicios recib
tratamiento de acuerdo con las caracteristicas natu
del paisaje del municipio.

Art. 87. Condiciones especificas de los residuos sélidos.

1.- A los efectos de los lugares en los que se pued
proceder a su vertido, los residuos se clasifican e

a) Residuos de tierras: aquellos procedentes de act
de vaciado y desmonte, por lo que solamente podran
aridos o tierras.

b) Residuos de escombros: aquellos procedentes
cualquiera de las actividades del sector de
construccion, de la urbanizacién y la edificacion.

c) Residuos organicos: aquellos procedentes de

actividades domeésticas y asimilables que no sean

reciclables ni contaminantes.

d) Residuos industriales: aquellos procedentes de |
actividades industriales y similares.

e) Residuos de recogida selectiva: aquellos que pue
reutilizados (vidrio, papel, carton, plastico, meta

y los que conviene separar por sus efectos contamin
(pilas, aceites, etc.).

2.- Las areas susceptibles de ser destinadas a los

de cada clase se determinaran por el Ayuntamiento d

Banyeres de Mariola en funcion de la evolucién de |
necesidades de eliminacibn de residuos y obtencion
rellenos.
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3.- Se procurara fomentar entre la poblacion la rec
selectiva de los residuos sélidos, facilitando info

al respecto y disponiendo de los contenedores adecu
para ello.

Con el fin de facilitar la futura recogida selectiv

residuos soélidos urbanos, en los viales de nueva
urbanizacibn se reservard suelo para la ubicacion d
contenedores de, al menos, tres tipos de residuos.
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TITULO QUINTO.

REGULACION DE LA URBANIZACION.

Art. 88. Objetivo de las normas de urbanizacion.

El objetivo de esta regulacion es establecer las ex

minimas a tener en cuenta para la redaccion de los
proyectos de urbanizacion y para la ejecucion de la

de urbanizaciobn que sean necesarias en cumplimiento
estas Normas Subsidiarias, hasta tanto el Ayuntamie
proceda a una regulacibn mas concreta. En todas las
actuaciones urbanisticas deberan resolverse los pro

de abastecimiento de agua, energia eléctrica y alum
publico, depuracion y vertido de aguas residuales,
pavimentacion y otros, de acuerdo con las siguiente
normas.

Art. 89. Abastecimiento de agua.

Se ajustara a las siguientes condiciones:

a) La dotaciéon minima de agua para uso exclusivo do

no serd nunca inferior a 300 litros, por habitante

para usos residenciales. Para usos industriales y o

justificaran las necesidades con una prevision mini

m3. por dia y hectarea, salvo lo que disponga el
Ayuntamiento en base a la documentacion presentada.

b) La presién minima sera de 1,5 atmosferas en el p
abastecimiento a la vivienda o usuario.

c) La calidad se debera garantizar por el organismo
suministrador, debiéndose acreditar su calidad, cau
presion, los aforos de época de estiaje, capacidad,
potabilidad y su procedencia. En caso de utilizarse

no potables para uso de riegos u otros servicios, s
estableceran dos redes independientes.
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d) La capacidad minima de los depbsitos reguladores
correspondiente a un dia de consumo.

En caso de depdsito Unico, éste debera estar repart

dos camaras aproximadamente iguales, independientes
interconectadas, en prevision de averias e interrup

por limpieza.

e) El material de las conducciones sera del tipo qu
pueda alterar la potabilidad del agua.

f) A efectos de célculo de diametros se supondra un
instantaneo méximo de cuatro veces el medio. El dia
minimo admitido en la red general serd& de 100 mm. e
conducciones de fibrocemento y 150 mm. en conduccio
fundicion.

g) Las redes de abastecimiento de agua seran mallad
estableciéndose los diametros de forma que se obten
adecuado equilibrio hidraulico, y contaran con el n

conexiones necesario para asegurar el abastecimient
cualquier punto a partir de, al menos, dos posibles

de conexiéon. Unicamente podran situarse en cola, co
extremidad ciega, los ramales finales de distribuci

acometida a parcelas.

h) En el trazado y dimensionado de redes principale
tendran en cuenta las posibles conexiones con actua
contiguas, en base a la capacidad y caracteristicas
redes generales previstas y los posibles enlaces co
perimetrales, su dependencia, y para conseguir equi
adecuados en las mallas hidraulicas.

i) Se preveran los puntos de toma adecuados para el

de zonas verdes y espacios libres. En la red genera
dispondran hidrantes para incendios, con diametro n
inferior a 100 mm. La acometida sera directa alar

dotacion minima serd de un hidrante cada 25.000 m2.
situados a distancias no mayores de 200 metros medi
linea recta.

j) El trazado de la red debera estar sefializado y
facilmente localizable.

Art. 90. Saneamiento.

A. Red General.
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a) Se recomienda el empleo, con caracter preferente
sistema separativo, mediante la construccion de red

independientes para aguas negras Yy pluviales, lo qu
facilitara la depuracion de aquellas y mejorara su _
hidraulico, ademéas de conseguir un superior nivel d

salubridad ambiental al aislar la red de aguas negr
exterior.

b) La red de aguas negras se calculara para caudale
iguales a los de suministro de agua potable para us
domésticos, con un minimo de 160 litros por habitan

caudal instantaneo cuatro veces al medio.

c) Para el célculo del caudal de aguas pluviales se
estimara el tiempo de acumulacién para la cuenca re

(que en actuaciones de tipo medio puede estimarse e
minutos), y se considerara la media de los méaximos
aguaceros de esa duracion ocurridos en periodos de
afnos. Se considerardn no solo las aguas recogidas p

area de estudio, sino también las de aportacion ext
mismo, provenientes de vaguadas naturales,
establecerse defensas y cauces artificiales que des
las areas de asentamiento esas aportaciones exterio

pudiendo

d) El trazado se situara bajo aceras, zonas verdes,
espacios libres.

e) Se estableceran pozos de registro en todos los ¢
de alineacion o de pendiente y en entronques de ram
como maximo, a 40 m. entre si en alineaciones recta
tramos tubulares.

f) La profundidad minima de la arista superior del
sera de 1 metro y el diametro minimo de éste sera d
metros.

g) Las conducciones de la red seran de seccion circ
hasta 60 cm. de diametro; las de seccion superior s
ovoides, o visitables.

h) Se preveran las acometidas a parcelas anticipand
ejecucion a la del firme de la calzada.

i) Se instalaran camaras de descarga peridédicas en
cabeceras de alcantarillado de aguas negras. Los ca
se realizaran mediante aplicacion de cualquiera de
férmulas sancionadas por la practica, con velocidad

56

, del
es
e
régimen
e
as del

s
0s
te,y el

cogida
n 20

dos
or el
erior al

vien de
res.

ambios
ales vy,
S, en

conducto
e 0,30

ular
eran

Iculos
las
es de



circulacion comprendidas entre 0,50 metros/segundo
metros/segundo.

j) Las pendientes minimas en las cabeceras de ramal
del 1% (1 cm. por m.).
B. Depuracién de vertidos.

a) El vertido podra realizarse a un colector, a cau
publico, y cuando pueda acreditarse la permeabilida
suelo, sobre el propio terreno, en las condiciones

el Ayuntamiento lo autorice, y siempre que se cumpl
lo previsto en el apartado siguiente.

b) En el caso de vertido al terreno, siempre previa
depuracion, habr4d de acreditarse las condiciones de
permeabilidad mediante informe geoldgico, suscrito
técnico competente. Asimismo sera preceptiva la ple
justificacion de que no existe peligro de degradaci

los acuiferos existentes.

c) En el suelo no urbanizable se autorizara el empl
sistemas individuales de depuracion y vertido, de a
con la norma NTE/ISD del M.O.P.T.

d) En el caso de vertido a un colector debera de
acreditarse documentalmente la posibilidad de verti
mediante autorizacion del organismo competente,
especificandose el caudal maximo permitido.

e) En el caso de vertido a cauce publico, sera prec
la instalacion de un sistema de depuracién de aguas
debiéndose aportar la correspondiente concesion en
se detallen las condiciones de vertido y depuracion

Art. 91. Suministro de energia eléctrica.

1.- La disposicion de energia electrica debera ser
garantizada mediante documento que acredite el acue
la compaifiia suministradora.

2.- La dotacion minima por vivienda o local de 100
fraccion serd de 3 kv. Para usos industriales, depo
etc., se justificaran las dotaciones necesarias en

de las instalaciones.

57

y 3,50

seran

ce
d del

en que
imente

por
na
on para

eo de
cuerdo

do,

eptiva
negras,
la que

rdo con

m2. o
rtivos,
funcién



3.- Las lineas de distribucion tanto para alumbrado

publico, como para uso doméstico, seran subterranea
casetas de transformacion que no sean subterraneas
acondicionarse a la estética del conjunto, compagin
adecuadamente los criterios técnico-econémicos con
estéticos en la eleccién de su emplazamiento.

4.- El proyecto de suministro de energia eléctrica

de sujetarse a la normativa del Ministerio o Consel
Industria.

Art. 92. Alumbrado publico.

Los niveles de iluminacion del sistema viario no se
inferiores a los siguientes:

Fac
Tipo de via lluminacion (lux) uni
De penetracién 25
Colectora 20
Secundaria 15
Peatonal 15 0,15
Art. 93. Firmes y pavimentos.

Se admitirhA un pavimento equivalente, como minimo,

calzada al de doble tratamiento superficial sobre 2

base granular compactada, y en acera al de doble
tratamiento superficial sobre 15 cm. de base granul

compactada.

Es aconsejable el contraste visual entre las distin

zonas pavimentadas: calzadas, aceras, arcenes

aparcamientos. Las aceras siempre se situaran a dis
nivel que las calzadas.

Art. 94. Aparcamientos.
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1.- Cualquiera que sea el uso de la zona, el numero de
aparcamientos que ha de preverse, sera, como minimo , de una
plaza por vivienda o 100 m2. construidos.

2.- ElI tamafio de las plazas de aparcamiento para

automoviles serd de 4,50 m. x 2,50 m. como minimo. Para
otro tipo de vehiculos se justificaran sus dimensio nes.

Art. 95. Limpieza.

Se prohibe el vertido de basuras al alcantarillado y el
vertido simple en vertederos incontrolados. Todas | as
actuaciones deberan garantizar la preservacion del paisaje
y su adecuado comportamiento evitando la degradacié n del
entorno.
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TITULO SEXTO.

REGULACION DE LA EDIFICACION.

CAPITULO PRIMERO.

ORDENACION DE LA EDIFICACION.

Art. 96. Tipos de Ordenacion.

La ordenacion fisica de las zonas se regula a travé

siguientes tipologias:

a) Edificacién segun alineacion de vial.

Corresponde al tipo de edificacion entre medianeras

largo del frente continuo de un vial y cuyas condic

edificacién se regulan basicamente por la altura ma

la profundidad edificable.

b) Edificacion aislada.

Corresponde al tipo

condiciones de edificacion se regulan basicamente a
de una altura maxima, ocupacibn maxima, un indice d

de

edificacion

abierta,

edificabilidad y unas distancias a lindes de parcel

CAPITULO SEGUNDO.
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DEFINICIONES Y TERMINOLOGIA.

Art. 97. Parcela.

1.-Se entiende por parcela toda fraccién de superfi
suelo urbano susceptible de edificacion.

2.-El concepto de parcela es independiente, a estos
efectos, de la unidad registral de la propiedad, as
de su titularidad.

3.-Las parcelas minimas se establecen para cada zon
seran indivisibles.

Art. 98. Solar.

Tendran la consideracion de solar las parcelas que
los requisitos establecidos por la legislacion urba
vigente.

Art. 99. Alineaciones.

1.- Alineaciones de la edificacion.

Son aquellas lineas que sefialan el limite entre las

superficies edificables y los espacios libres publi
privados, sin perjuicio de la posibilidad de establ
cuerpos volados o edificados con arreglo a la norma
zonal aplicable.

2.- Alineacion exterior.
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Es la sefialada por el planeamiento para establecer el

limite que separa los suelos destinados a viales o espacios
libres de uso publico, de las parcelas edificables. En las

parcelas ya edificadas y en ausencia de otra defini cion de
la alineacion exterior, se considerara como tal la linea
marcada por la interseccion del cerramiento de la p arcela o

de la fachada del edificio, en su caso, con el terr eno.

3.- Alineacioén interior.

Es la linea que ~puede senalar el planeamiento para
establecer la separacion entre la parte de parcela _
susceptible de ser ocupada por edificacion y el esp acio

libre de la parcela.

Art. 100. Rasantes Oficiales.

Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas 0
calles definidos en el planeamiento o marcadas por el
Ayuntamiento.

Art. 101. Frente de parcela o solar.
Se denomina frente de parcela o solar al lado o lad os de la
parcela o solar situado sobre la alineacién exterio r.

Art . 102 . Ancho de vial.
l.- Ancho de vial en un punto.
Se entiende por ancho de vial en un punto de una

alineacion, a la menor distancia entre dicho punto y la
alineacion opuesta.

2.- Ancho de vial en un tramo.
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Se entiende por ancho de vial en un tramo de una .
alineacion, a la media ponderada de los anchos de v ial de
los diferentes puntos del tramo.

Art. 103. Manzana.

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimi tado por
alineaciones exteriores contiguas.
Art. 104. Altura.

1.- Altura Edificable.

Se denomina altura edificable a la que se permite a la
edificacion y se define como la distancia vertical, en el
plano de fachada de la edificacién, entre la cara i nferior
del ultimo forjado y el punto de medicién de la alt ura que

se define en las condiciones particulares de cada
tipologia.

Sobre la altura maxima edificable, Unicamente se pe rmitira

la construccidon de elementos técnicos de las instal aciones
Yy, €n su caso, trasteros.

2.- Altura libre minima entre plantas.

La altura libre minima entre plantas es la distanci a entre
el pavimento y el cielo raso o techo. Con caracter general
se establece en un minimo de 2,50 m. y sin limitaci on
maxima, sin perjuicio de las excepciones en minimos y

maximos que puedan establecerse en las condiciones
particulares de las distintas zonas.

3.- Altura de planta (buit i ple).

La altura de planta es la distancia entre las caras
inferiores de dos forjados consecutivos.

Art. 105. Voladizos o Cuerpos salientes.
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Son los cuerpos habitables u ocupables que sobresal
alineacion oficial interior, o de la alineacion de
edificacion, que pueden ser:

- Cerrados: Son los cuerpos volados cubiertos y tot
cerrados en su perimetro mediante cerramientos esta

- Abiertos: Son los cuerpos volados sin ningun tipo
cerramiento longitudinal, aunque pueden estar cerra

sus contornos transversales al plano de fachada. Se
consideran balcones, los cuerpos volados abiertos s

ningun tipo de cerramiento en sus contornos transve
- Semicerrados: Son los cuerpos volados no incluido
dos grupos anteriores.

Art. 106. Elementos salientes.

Son los elementos constructivos no habitables ni oc
y de caracter fijo que sobresalen de las alineacion
oficiales o de Ila alineacion de Ila edificacion. Se

consideran como tales los zécalos, aleros, géargolas

marquesinas, parasoles, rotulos, banderas, toldos y
elementos similares justificables por su exigencia
funcional.

Art. 107. Patios interiores.

Se define por patio interior el espacio no edificad
situado dentro del volumen de la edificacion, desti
permitir ventilacion y/o iluminacion de las depende
del edificio.

Art. 108. Planta.

1.- Planta Baja.

Se denomina planta baja o planta primera a efectos
computo de plantas permitidas, y de edificabilidad
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sobre parcela, a aquella cuyo techo se sitia a una
superior a 1,50 metros sobre la rasante de la acera
perjuicio de las condiciones particulares que pueda
establecerse en zonas concretas con acusadas pendie

2.- Planta Piso.

Se entiende por planta piso aquella situada por enc
la planta baja.

3.- Sétano.

Se denomina so6tano a la planta o plantas cuyo techo
sitle a una cota igual o inferior a 1,50 metros sob
rasante de la acera (punto de menor cota) o por deb
dicha rasante. Sin perjuicio, dadas las caracterist
topogréficas, de las condiciones particulares que s
establezcan en determinadas zonas.

4 .- Entresuelo.

Los entresuelos son una planta mas a efectos urbani
sin miradores, balcones o cualquier cuerpo saliente
la alineacion oficial, y util para usos diferentes
resto de plantas piso.

5.- Altillos.

Se definen como entreplantas situadas como elemento
accesorios e inseparables de las plantas bajas y co
ocupacioén parcial de las mismas.

6.- Aticos.

Los aticos son plantas retranqueadas de la linea de
fachada, se contabilizaran como plantas a efectos
urbanisticos y solo podran situarse en el ultimo pi
dentro de las plantas maximas permitidas, salvo que
condiciones particulares se especifique la posibili
construccion del mismo sobre el niumero maximo de pl
permitido, por razon de compatibilizar distintos nu

plantas o distintas cotas de rasante.
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7.- Cambra.

Se denomina asi al elemento tradicional de la zona,
constituido por el espacio situado entre el forjado

techo de la Ultima planta permitida y el forjado de
cubierta inclinada que determina, al intersectarse

plano de fachada, la altura de cornisa o reguladora

No podra destinarse a vivienda independiente, pero
estar vinculada directamente a la vivienda inmediat

la inferior, formando parte inseparable de ella. En
edificios de vivienda colectiva, podra ser subdivid

distintos locales (trasteros), vinculados funcional

no fisicamente a las viviendas segun las condicione
particulares que se fijen para cada tipologia y zon

Art. 109. Elementos técnicos de las instalaciones.

Se engloban bajo el término elementos técnicos de |
instalaciones los siguientes conceptos: filtros de

depositos de agua, de refrigeracion o acumuladores,
conductos de ventilacién o de humos, claraboyas, re

muros, antenas de radio y T.V., pararrayos, maquina
ascensor, caja de escalera para acceso a la cubiert
elementos de soporte para el tendido de ropa, y otr
analogos.

CAPITULO TERCERO.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION SEGUN ALINEACION A VI

Art. 110. Linea de fachada y profundidad edificable.

Se denomina linea de fachada al frente de la parcel
disposicion expresa de las normas particulares de c
zona, la profundidad edificable no superaré los 20

Sin perjuicio de lo que se disponga la norma partic

cada zona, la planta baja podra ocuparse en su tota
siempre que no se destinen a vivienda.
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Art. 111. Medianera.

1.- Se entiende por medianera la pared lateral cont
entre dos edificaciones o parcelas, que puede utili
forma compartida y que se eleva desde la cimentacio
cubierta.

2.- Las medianeras que resulten al descubierto, sea
diferente edificacion en el tiempo, por diferente a
reguladora de la edificacion o por limitar con suel
publico libre o edificable para dotaciones, deberan
tratamiento de fachada. Se dotara a la medianera de
tratamiento cromatico similar al de la fachada.

Art. 112. Retranqueos de la edificacion.

1.- Retranqueo es el espacio comprendido entre
alineacion oficial exterior y la edificacion.

2.- Se distinguen los siguientes tipos de retranque

a) Retranqueos en todas las plantas de la edificaci

b) Retranqueos en plantas pisos.

3.- Los retranqueos en todas las plantas de la edif

se admitirdn siempre que:

a) Se inicien a mas de 3,00 m. de cada medianera.

b) Que la longitud en fachada del retranqueo sea su
la profundidad del mismo.

c) Que la superficie de retranqueo cumpla las condi
para patios interiores.
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4.- Seran prescripciones generales a efectos del

retranqueo:

a) En ningin caso supondran aumento de profundidad

edificable.

b) Las medianeras al descubierto, si existieran, se

trataran como fachadas, salvo que también se hubies
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retranqueado el colindante, o se adquiriese comprom
notarial para ello.

c) No se permitirdan cuando asi se establezca en las

ordenanzas particulares de las distintas zonas.

Art. 113. Mediciéon de la altura edificable.

La determinacion del punto de medicion de la altura

edificable sera:

a) Edificios con frente a un solo vial.

Si la rasante de la acera tomada en la linea de fac

tal que la diferencia de niveles entre el extremo d
fachada a mayor cota y el centro de la misma es men
0,50 m., la altura edificable se tomara en el centr
fachada.

Si, por el contrario, esta diferencia de niveles es
que 0,50 m., la mencionada altura se tomara a parti
nivel situado 0,50 m., por debajo de la cota del ex

la linea de fachada de mayor cota.

Cuando la aplicacién de la regla precedente, dé lug

en determinados puntos de la fachada, la rasante de
acera se situe a mas de 1,00 metro por debajo del p
aplicacion de la altura reguladora, la fachada se d

en tramos que se consideran como fachadas independi
que evitara que la rasante de la acera quede a mas
metro del punto citado.

b) Edificios con frente a dos o mas viales formando
o chaflan.

Si la altura edificable de los diferentes viales fu
distinta, la mayor de ellas alcanzara a los Vviales
adyacentes de menor altura hasta una longitud maxim
doble del ancho del vial de menor altura, contada d
esquina, Ultima flexibn de chaflan o punto de tange
para acuerdo curvo de la linea de fachada, con un m

15 metros. A partir de este punto se permitiran alt
escalonadas siempre que no invadan el plano ideal d
gue pasa por la linea de intersecciéon del plano de
vuelo y del plano del ultimo forjado permitido en |

de inferior altura y no excedan del triple del anch
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caIIe_ medido en la forma sefalada anteriormente, co
maximo de 20 m.

c) Edificio con frente a dos viales sin continuidad
fachadas.

La altura edificable y el nimero de plantas para ca

tendra validez hasta una profundidad edificable det

por la linea equidistante de las dos alineaciones o

sin perjuicio de la aplicacion de las alineaciones
interiores si las hubiera.

Se exceptua de la norma anterior a los edificios en

la dimension normal a las alineaciones (o la distan
entre los dos puntos medios de los frentes parcela
horizontalmente) sea inferior a 20 metros. En estos

la profundidad edificable desde la alineacion del v
mayor altura cumplira las siguientes condiciones:

- No excedera de 15 m.

- Podra realizarse, en todo caso, hasta la linea

equidistante de las dos alineaciones opuestas.

- Sin perjuicio del punto precedente, no invadira e

ideal de 45° que pasa por la linea de interseccion
plano de maximo vuelo y del plano del ultimo forjad
correspondiente al vial de menor altura.

Art. 114. Altura minima edificable.

Sin perjuicio de lo que al respecto dispongan las n
particulares de cada zona, la altura minima edifica
funcién del nimero maximo de plantas permitido sera
siguiente:

N° max. plantas permitido. Altura minima edi
Hasta Il plantas. 4 metros.
'y IV plantas. 7 metros.
V y VI plantas. 10 metros.
Mas de VI plantas. 13 metros.
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Art. 115. Voladizos o cuerpos salientes.

l.- La superficie en planta de los cuerpos volados cerrados
semicerrados o0 abiertos computara a efectos de
edificabilidad neta sobre parcela siempre que se en cuentren
cubiertos.

2.- No se autorizan sobre las alineaciones interior es (0 a
partir de la maxima profundidad edificable) ni en | 0S

viales de ancho inferior a 3,00 m.

3.- Unicamente se autorizan cuerpos salientes cerra dos o
semicerrados o abiertos sobre las alineaciones exte riores a
partir de 3,50 m. de altura sobre la rasante de la acera,

medidos desde la cara inferior del primer voladizo.

4.- El vuelo maximo de los cuerpos salientes, medid 0
normalmente al plano de fachada en cualquier punto de ésta,
se regula en funcion de la zona correspondiente.

5.- En los casos de edificios con frente a dos o ma s viales
formando esquina o chaflan, el vuelo maximo permiti do en
los cuerpos salientes sera el que corresponda a cad avial o
cada zona. Los chaflanes podran regirse como el via | mas

permisivo al que recaiga.

6.- Los cuerpos volados deberan separarse 60 cm., c omo
minimo, del plano normal a la fachada que pasa por la linea

de interseccion de la medianera y el plano de la fa chada, y
estar comprendidos dentro del plano que pasando por la

misma linea forman 45° con la fachada.

7.- Los voladizos cerrados o semicerrados podran oc upar
hasta el 50% de la superficie maxima tedrica ocupab le en

planta, en funcidn del vuelo maximo permitido y del namero
de plantas proyectadas, salvo que, previo dictamen de

favorable de la Comisibn Municipal Informativa de
Urbanismo, para casos concretos que se considere
conveniente mayores 0 menores restricciones en cuyo caso,
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el citado dictamen, fijara los  correspondientes

porcentajes.

Art. 116. Elementos salientes.

l.- En las plantas de pisos tendran las mismas alin

de los cuerpos salientes a excepcién de los aleros
cubierta que podran volar 30 cm. mas que el vuelo m
permitido.

2.- En la planta baja los elementos salientes cumpl
siguientes condiciones:

a) No sobresaldran mas de 1/50 del ancho del vial.
b) No sobresaldran mas de 1/10 del ancho de la acer
c) Afectardn a menos de 1/5 de la longitud de facha
d) Si se sitlan a mas de 2,50 m. de altura libre so
rasante de la acera en todos sus puntos y su vuelo

m., como minimo, de la proyeccién del borde de la a
permiten con un tope maximo de vuelo de 1,50 metros

Art. 117. Patios interiores.

Cumpliran las determinaciones de uso establecidas e
articulo 60 de estas Normas respecto a las " Condic
habitabilidad y disefio de viviendas", respetando la
proporciones de superficie, altura y anchura, aunqu
edificio no sea de vivienda.

Art. 118. Altillos.

En planta baja, como elemento accesorio o inseparab
misma, se podra construir altillo siempre que quede
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ambos elementos una altura minima libre de dos metr
veinte centimetros (2,20 m.). Los altillos deberan
retirarse tres metros (3 m.) como minimo de la fach
fachadas y su superficie en planta no ocupara mas d
cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la p

baja de que forma parte. Los altillos no podran ten

acceso independiente del de la planta baja desde el
exterior o desde cualesquiera elementos comunes de
edificacion.

Art. 119. Trasteros.

1.- Son construcciones por encima de la altura edif
destinadas exclusivamente a deposito de enseres. De
cumplir las condiciones siguientes:

a) Se retirardn, como minimo, tres metros cincuenta
centimetros (3,50 cm.), de la fachada, y de al meno
los paramentos de los patios de luces.

En plantas retranqueadas, los retiros se mediran de
plano de fachada de dichas plantas.

b) No seran mas de uno (1) por vivienda, a la que
obligatoriamente iran vinculados en el proyecto y e
declaracion de obra nueva.

c) La superficie méxima ocupable y cubierta serd de
treinta por ciento (30%) de la superficie de la ult
planta proyectada, deducidas las superficies de los

y cajas de escaleras y ascensores.

e) La altura maxima entre el pavimento del trastero
cara inferior de su forjado de techo no sera superi
metros veinte centimetros (2,20 cm.).

2.- En edificio con cubierta inclinada podra destin
espacio libre, entre cubierta y el dltimo forjado,
trastero con las dimensiones y superficies anterior
sefaladas. La ventilacion e iluminacion de éstos se

el interior del edificio, nunca a fachada.

Art. 120. Cambra.
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Siempre que no rebase la altura maxima reguladora y sin

perjuicio de las demas limitaciones que se disponga n para
las distintas zonas, se permitira por encima del fo rjado de
la dltima planta permitida y hasta la cubierta incl inada,

una planta de cambra, que tendra las siguientes
limitaciones:

- La altura maxima libre en fachada no ser4 mayor a 1,50 m.

- La altura méaxima libre en patio interior no sera mayor de
2,20 m.

- La altura maxima libre en cualquier otro punto de _ la
cambra no superara los 3,00 m., salvo que sea justi ficable
por razones constructivas y siempre que la pendient e de la
cubierta no sea mayor del 30%. No se permitiran alt . uras
libres mayores por razén de mayores pendientes de ¢ ubierta.

CAPITULO CUARTO.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION AISLADA.

Art. 121. Cierres de parcela.

1.- Deberan disponerse siguiendo las alineaciones o ficiales

de los viales. La altura maxima sera de dos metros (2
metros), permitiéndose como maximo 1,50 metros opac oy el
resto calado. La altura minima del cierre de parcel a sera
de 0,50 m., pudiendo ser de obra, metalico o de mas a
vegetal.

2.- En los casos en que las parcelas presenten pend iente,
las vallas se escalonaran de forma que la altura ma xima en

cada_.tramo, no exceda en un 25% de la cota maxima
permitida.

3.- En el caso de diferencia de cotas entre parcela s o
entre parcela y rasante de las aceras, por razones _ del
terreno natural o por haber realzado movimientos de tierras
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segun permite el articulo siguiente, las alturas de
a que se refieren los puntos anteriores se mediran
lado de la valla mas alta.

Art. 122. Movimientos de tierras.

La pendiente natural del terreno interior de la par

podra modificar de manera que, el desmonte o terrap

se realice no suponga un desnivel mayor de 2,00 m.

en la vertical del punto mas desfavorable), en cu

de los limites de la parcela respecto a las parcela
colindantes, ni tampoco en la alineacion oficial pr

en las NN.SS., respecto de la rasante de la misma.

La pendiente maxima del terreno, una vez modificada
sera superior al 10%, entre muros de abancalamiento
de que estos se realicen, ni a la pendiente inicial
terreno natural si no se realizan bancales.

En caso de abancalamientos, la distancia entre dos
consecutivos, sera igual o mayor que la altura del

superior (medida desde la cota de coronacion del mu

inferior).

Art. 123. Edificabilidad neta sobre parcela.

Se entiende como el resultado de dividir la méxima

edificacion permitida en cada parcela por la superf

la misma. Se expresard en metros cuadrados de techo

edificado por metro cuadrado de suelo de parcela.

En el computo de la maxima edificacion se incluiran

las superficies abiertas o cerradas incluidos los v

y terrazas, siempre que se encuentren cubiertos
cualquiera que fuese la cota de cubricidén, a partir

planta baja. No cuentan las edificaciones auxiliare
construidas con elementos facilmente desmontables
confieran caracter de permanencia a la construccion
tampoco los so6tanos. La cubierta o aleros de la ult
planta no computara como elemento de cubricion, sie

no supere los 50 cm., de vuelo.

74

vallado
desde el

cela se
lén que
(medidos
alquiera
S
evista

, no
, caso
del

muros
muro
ro

icie de

todas
oladizos

de la
S
y que no
, ni
ima
mpre que



Art. 124. Edificabilidad minima.

La edificabilidad minima permitida se establece en
de la maxima autorizada.

Art. 125. Ocupacion maxima de parcela.

Se expresa en tanto por ciento y se medira por la
superficie de proyeccion ortogonal sobre un plano
horizontal, de todo el volumen edificado, volado o
cerrado o no.

Art. 126. Dimensiones maximas de la edificacion.

Se definen en funcién del poligono dentro del que d
quedar la proyeccion ortogonal, sobre un plano hori
de todo el volumen edificado.

Art. 127. Mediciéon de la altura edificable.

1.- La altura maxima edificable o reguladora se med

la fachada de la edificacion o alineaciones de Ila
edificacion y sera la distancia vertical desde el p

medicion hasta la cara inferior del altimo forjado.

2.- El punto de medicion sera cualquier punto de la
interseccion de la fachada con el terreno.

3.- Se considerara el terreno en su estado final co .
modificaciones en sus pendientes que se hayan podid
realizar al amparo de lo dispuesto en el articulo 1
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4.- Cuando por razén de la pendiente del terreno o
abancalamientos, la edificacion se desarrolle
escalonadamente, los volimenes de edificacibn que s
construyan sobre cada una de las plantas o partes d

se sujetaran a la altura maxima que corresponda por

de cada una de dichas partes, y la edificabilidad t

superara la que resultaria de edificar en un terren
horizontal.

5.- En ningun caso las cotas de referencia de las p

bajas podran establecerse con una variacion absolut
menos 1,50 metros en relacibn con la cota natural d
terreno. Se tomara como punto de referencia el cent
gravedad de la planta baja.

Art. 128. Separacion a lindes, a frente de parcela y
entre edificaciones de la misma parcela.

Se definen como distancias minimas a que puede situ
edificacion y sus cuerpos salientes de los lindes,

de parcela u otra edificacion, medidos por las dist
desde el plano o superficie reglada vertical que pa

el linde, frente de parcela u otra edificacion a la
aristas del cuerpo de edificacibn mas proximo. Los
respetaran las separaciones a lindes y a frente de

en un 50% de los establecidos con caracter general.

Art. 129. Voladizos o cuerpos salientes.

La superficie en planta de los cuerpos volados cerr
semicerrados o0 abiertos computara a
edificabilidad neta sobre parcela siempre que se en
cubiertos, cualquiera que fuese la cota de la cubri
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Art. 130. Edificaciones auxiliares.

Se permite la construccion de edificios o cuerpos d
edificacion auxiliares al servicio de los edificios
principales, con destino a porteria, garaje particu
depdsito de herramientas de jardineria, piscinas,
maquinaria de piscina, vestuarios, aljibes, lavader
paelleros, despensas, invernaderos, kioscos y garit
control y otras instalaciones o construcciones simi

Estas edificaciones auxiliares nunca podran constit
establecimiento independiente. La edificacion auxil
cumplira las normas de cada zona y con caracter gen
siguientes:

1.- Cuando se dispongan adosadas a la edificacion

principal, mantendran una unidad arquitecténica in
y el conjunto estara sujeto a las normas particular
cada zona.

2.- Cuando se dispongan en el interior de la parcel

formar parte de la edificacion principal y separada

misma, las edificaciones auxiliares observaran las
siguientes condiciones generales:

2.1.- Si estan cubiertas con elementos fijos o de o

- Seran compatibles a efectos de edificabilidad y o
de parcela.

- Respetaran la separacion a linderos y frente de p

que se determinen para la zona salvo las particular

gue se especifiguen en el numero 3 de este articul
Pudiendo eliminarse la separacion a lindes con la
correspondiente autorizacién del vecino y compromi
actuar de la misma forma y en la misma longitud de

suscrito ante notario.

- La altura maxima sobre el nivel del terreno seré
m. (medidos en el alero de cubierta o parte mas baj
cubierta inclinada), y la pendiente maxima de cubie
del 30 %.
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2.2.- Si no estan cubiertas con elementos fijos o d
(pérgolas, garajes descubiertos, etc.):

- No computaran a efectos de edificabilidad.

- La ocupaciéon maxima del total de edificaciones au
no computables a efectos de edificabilidad no super
25% de la superficie de la parcela.

- No se regulan las distancias minimas a lindes ni
frente, salvo las particularidades del n°® 3 de este
articulo.

- La altura maxima de estos elementos sera de 4 m.

terreno salvo las particularidades especificadas en
de este articulo.

3.- Definiciones y particularidades.

3.1- Cocheras no cerradas:

Se considera como tal la construccion destinada a d
y cubrir
vehiculos.

La construccion de las cocheras no cerradas se real
mediante pilares, columnas, o pies derechos y en ni

caso, mediante muros de carga o paramentos cerrados
0 elementos

cubricibn podra ejecutarse con cafizos
desmontables similares, pero en ningun caso, podra
obra salvo jacenas y viguetas y los posibles parame

seran opacos y alcanzaran una altura maxima de 2 m.

La altura del elemento de cubricién podra alcanzar
de altura sobre el terreno.

Su superficie maxima sera de 30 m2. utiles por unid
vivienda.

3.2.- Cocheras cerradas o garajes:

Se considera como tal la construccion cerrada en to
lados, y sin particion interior, destinada a delimi
cubrir la superficie empleada para aparcamiento
vehiculos.

Estas c_onstrucciones_ computan a efectos de e(_jificab
ocupaciéon y separacion a lindes, con la excepciéon s
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a continuacion para la construccion de garajes en p
de viviendas unifamiliares.

- En el caso de que la construccion quede por debaj
nivel del terraplén maximo permitido por estas norm
garaje no computara edificabilidad y podra situarse

del vecino o alineacion oficial de la calle.

3.3.- Pérgolas:

Se consideraran como tal las construcciones no cerr
destinadas a crear zonas de sombra para el esparcim
el descanso en los espacios libres del interior de
parcela, las caracteristicas de su construccién ser
mismas que las del apartado 3.1.

En caso de estar cubiertas se consideraran porches.

3.4.- Porches:

Se' considera como tal las construcciones cubiertas
abiertas al menos en un 50% de su perimetro.

3.5.- Lavaderos, tendederos y similares:

Se considera como tal las construcciones no cubiert
cerradas para los usos que su propio nombre indica
cumplird las siguientes condiciones:

- Su superficie maxima sera de 30 m2. por parcela.

- Se permite la proteccidon de estas construcciones
celosia, siempre que la altura total no rebase 2,30
cuyo basamento macizo no supere los 0,90 m.

3.6.- Paelleros y barbacoas:

Se consideraran como tales los bancos de trabajo de

al fin que su nombre indica, y cumpliran las siguie
condiciones: superficie cubierta maxima de 8 m2., a
maxima de 2,30 m. y longitud maxima , si se adosa a

de 4 m, caso de rebasar la superficie maxima cubier
seran considerados porches.

3.7.- Piscinas:
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Cumpliran las siguientes condiciones:

- Piscina totalmente enterrada: La lamina de agua e
separada 1,50 m. de los lindes de parcela y alineac
calle.

- Piscina que deba sobresalir de la rasante por las
condiciones del terreno: Podré sobresalir un maximo

sobre la rasante del terreno, midiéndose ésta con e

criterio empleado para medir la altura de la edific

En cualquier caso se retranqueara un minimo de 3, d
lindes de parcela y alineacion de calle.

- La caseta de depuracién de la piscina se retranqu
respecto de los lindes de parcela lo siguiente:

Situada por debajo de la rasante del terreno: 0,5 m
sobresale respecto de la rasante del terreno 2 m.

- En cualquier caso la caseta de depuracion se retr
como minimo 2 m. de la alineacion de la calle.

3.8.- Frontones y pistas de tenis:
Cumpliran las siguientes condiciones:

- Los paramentos opacos de los frontones se tratara
adecuadamente mediante acabados similares a los de
edificacion principal.

- Tanto los paramentos opacos como las vallas metal
delimitan este tipo de instalaciones deportivas, ha
retranquearse como minimo su propia altura respecto
lindes de la parcela y a la alineacidon oficial exte

de la calle. Podran autorizarse sin separacion a li

otra parcela con las condiciones del punto 2.1., 2°

de este articulo.

- En ningun caso el paramento opaco podra rebasar |
maxima reguladora de la edificacion.
3.9.- Casetas para butano o gases licuados de petré

Su construccién y distancia de seguridad se regiran

Normas Basicas de instalaciones de gas en edificios

habitables (N.I.G.E.), y demas que las desarrollen,
que las modifiquen o sustituyan.
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3.10.- Depositos de gases licuados de petroleo (GLP

Su instalacion y distancias se regiran por lo dispu

el Reglamento sobre instalaciones de almacenamiento
gases licuados del petroleo en depdsitos fijos aére
enterrados y aprobado por la Orden Ministerial |.E.

de Enero de 1986, sus normas de desarrollo, o los g
modifiquen o sustituyan.

3.11.- Invernaderos

Las construcciones destinadas a este fin con materi
idoneos, no computaran edificabilidad y su distanci

lindes sera de un minimo de 2,30 m. La altura tampo
superara los 2,30 m.

4.- Cualquier clase de construccion cerrada no prev
este articulo, seguira el régimen de lo dispuesto e
apartado 3.2. sobre cocheras cerradas o garajes.

TITULO SEPTIMO.

SUELO URBANO.

CAPITULO PRIMERO.

DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 131. Definicion.

Comprende los suelos ya consolidados por la edifica
dotados de los servicios urbanisticos de acceso rod
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abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y sumin
energia eléctrica.

Art. 132. Desarrollo de las Normas Subsidiarias en suelo
urbano.

1.- Desarrollo obligatorio.

1.1. Cuando esté expresamente previsto por estas No
deberd redactarse el correspondiente Plan de Reform
Interior con caracter previo a la adquisicion del d

al aprovechamiento y a la concesion de licencias de
edificacion, por tratarse de suelos en que sea nece
concretar las condiciones de edificacion, precisand

el caso, las determinaciones de las Normas Subsidia
seflalando el viario interior, todo ello sin perjuic

mantener las condiciones del aprovechamiento urbani

las lineas generales de la organizacion de la viali

1.2. En los restantes supuestos procede el otorgami
licencias, una vez realizados los deberes de cesion
equidistribucion y urbanizacién, en base a lo previ

estas Normas Subsidiarias, sin necesidad de ul

instrumentos de planeamiento, por tratarse de suelo

la estructura del tejido urbano y la distribucion d

es coherente con los objetivos generales de las Nor
Subsidiarias.

2.- Desarrollo facultativo: Podran formularse Plane
Especiales o Estudios de Detalle, siempre que sus
determinaciones sean coherentes con los objetivos y
determinaciones de estas Normas Subsidiarias.

Art. 133.

Condiciones previas para la edificacion.

El suelo urbano, ademas de las limitaciones que imp
Normas Subsidiarias, no podra ser edificado hasta q
dé cumplimiento a las siguientes condiciones:
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a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacio n de la
unidad de ejecucion en gue se incluyen los terrenos , en su
caso.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de _
urbanizacion o de obras, si uno u otro fuesen neces arios
para dotar de servicios urbanisticos a los terrenos

c) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacion o se
asegure por la propiedad la ejecucién simultanea de la
urbanizacién y la edificacion en los términos sefal ados por
el articulo 24 de estas Normas.

d) Que por la propiedad haya sido efectivamente adq uirido
el derecho a edificar, y por tanto los anteriores d erechos
a urbanizar y al aprovechamiento urbanistico, lo qu e supone
el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistr ibucidn

y urbanizacién, con la salvedad del apartado anteri or, asi
como que haya sido solicitada en plazo y obtenida | a

licencia de edificacion.

f) Que en el escrito de solicitud de licencia se
comprometa, en cualquier caso, a no utlizar la

construccion hasta tanto no esté concluida la obra de
urbanizacion y establecer la condicion en las cesio nes de
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efect 0 para
todo o parte del edificio, siendo de aplicacion, en todo
caso, lo dispuesto en el niumero 3 del articulo 40 d el

Reglamento de Gestion Urbanistica.

Art. 134. Unidades de Ejecucion.

1.- En los planos de ordenacion se realiza la delim _itacion
de Unidades de Ejecucién en algunos puntos del terr itorio.

Los propietarios de terrenos incluidos en unidades de
ejecucion quedan sujetos al cumplimiento de los deb eres de
equidistribucién y urbanizacion para obtener el der echo al

aprovechamiento urbanistico que les corresponda.

2.- La reparcelacién no serd necesaria en el caso e n que,
por acuerdo unanime de todos los propietarios, se r ealicen
las cesiones obligatorias y gratuitas al Ayuntamien to de
los terrenos destinados por las Normas a uso y domi nio
publico y se garantice la ejecucién de la totalidad de las

obras de urbanizacion que correspondan.
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3.- Cuando en la Unidad de Ejecucion existan edific
realizadas conforme a licencia y, en consecuencia,
adquirido el derecho a la edificacion, la superfici
suelo ocupada por la edificacion sélo computara a e
de que su titular contribuya en los gastos de urban
gue correspondan a dicha unidad de ejecucion.

4.- Cuando en una Unidad de Ejecucion existan obras
urbanizacién que se mantengan en su estado actual y
conformes a la ordenacion urbanistica fijada por es
Normas, el valor de las mismas, depreciado en funci
antigiiedad y estado de conservacion, podra ser dedu

los gastos de urbanizacion que correspondan a aquel
titulares de terrenos incluidos en la Unidad de Eje

gue demuestren fehacientemente que costearon las in
obras de urbanizacion.

Art. 135. Edificabilidad.

En las zonas de suelo urbano en que no se prevén
expresamente indices de edificabilidad o de intens
edificacion, la edificabilidad queda definida por |
envolvente maxima de edificacion que resulta de la
aplicacion de las condiciones de cada zona y de los
parametros del tipo de ordenacion regulados por est
Normas.
Art. 136.
zona.

Alturas por encima de la correspondiente ala

1.- En suelo urbano, en algunas parcelas calificada

de edificacion por alineacion a vial, en las que co
circunstancias especiales, se fija en los planos de
ordenacion un namero de plantas superior a las perm
con caracter general para la zona O
correspondiente.

subzona

La edificacion de estas parcelas, cuando no estén i

en unidades de ejecucion, estara sujeta a las condi

que les sean de aplicacion y a la previa formalizac
Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico en los
términos establecidos en el articulo siguiente.
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2.- Quedaran sujetas a las mismas condiciones anter
las parcelas cuya edificabilidad total, por razon d
pendiente del terreno, supere aquella que resultari
edificar en un terreno horizontal aplicando las con

de la zona en que se hallen.

3.- A estos efectos, en la zona 1.1. las parcelas q
cumplimiento de su normativa especifica superen tre
alturas (PB + 2) quedaran también sujetas a la prev
formalizacién de Transferencia de  Aprovechamiento
Urbanistico.

Art. 137. Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

En los casos de parcelas no incluidas en unidades d
ejecucion, en que se fije o resulte en alguno de su
frentes un numero de plantas superior al determinad
caracter general para la zona en que se incluya, se
requisito imprescindible para poder adquirir el der
aprovechamiento urbanistico, y asi
correspondiente licencia, la previa equidistribucio
alturas en exceso a través de la formalizacion de
Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico, en la
siguientes condiciones:

otorgar la

- El aprovechamiento susceptible de apropiacion por
titular de la parcela sera el correspondiente al nu

plantas fijjado con caracter general para la zona. P
determinar el numero de plantas o la edificabilidad
susceptible de apropiacion se consideraran, en todo
casos, los parametros que correspondan a la edifica

un terreno totalmente horizontal.

- El exceso podra materializarse de alguna de las
siguientes formas:

a) Cesion al Ayuntamiento de terrenos dotacionales

no incluidos en unidades de ejecucion equivalentes
exceso de superficie edificable. Los terrenos dotac
computaran, exclusivamente a estos efectos, a razon
m2./m2. de superficie edificable.

b) El titular podra comprar directamente al Ayuntam
aprovechamiento en exceso. La cantidad a abonar ser
correspondiente al valor urbanistico del exceso, ca

éste con datos actualizados.
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Art. 138. Condicién general sobre el entorno urbano.

Cualquier intervencion que se produzca en suelo urb
debera asegurar la conservacion de los valores ambi

y la unidad urbanistica y funcional, y de las relac

que se establezcan entre la morfologia urbana de la

la tipologia de la edificacion.

Art. 139. Proteccion del arbolado.

1.- Queda prohibido el arranque y extraccion de esp
arbéreas con caracter general, tanto por personas
individuales como fisicas y juridicas, publicas o p

salvo cuando se trate de su traslado a un lugar ade

con caracter excepcional en las zonas edificables y
viarias debiendo proceder de la forma siguiente:

a) En la solicitud de licencias de edificacion en e

con areas arboladas, se sefialaran aquellas especies
necesariamente hayan de ser taladas y las que deban
permanecer.

b) En el primer caso, podra exigirse la replantacio
tantas unidades como vayan a ser eliminadas, con es
portes adecuados, o una distinta ubicacion del edif
ello es posible y la importancia del elemento veget
justifica.

c) En el segundo caso, se asegurara la proteccion d
especies a conservar durante el transcurso de la ob
tal efecto, cuando se realice obras en terreno prox
una plantacién de arbolado, o los vehiculos o maqui
utilizados por la empresa constructora hubieran de

o emplazarse en dicho lugar, previamente al comienz
trabajos deberan protegerse los arboles a lo largo
tronco y hasta una altura no inferior a tres metros

desde el suelo, con tablones ligados con alambres o
cualquier otra forma que indique el correspondiente
Servicio Técnico municipal.

Las protecciones a las que se refiere el parrafo an
se retiraran una vez terminada la obra.
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2.- Cuando por deterioro u otras causas desaparezca
arboles de la via publica, deberan ser sustituidos
inmediatamente, debiendo cargar con los costes de |
replantacion el responsable si lo hubiere.

3.- En los suelos urbanos contiguos al sector 7 de
apto para urbanizar se mantendra la mayor parte pos
la masa de arbolado existente.

Art. 140. Actuaciones a desarrollar mediante Programas de
Renovacion Urbana.

1.- Podran llevarse a cabo actuaciones de rehabilit

para la mejora y adecuacion del entorno urbano vy
recuperacion de elementos arquitectonicos singulare
histéricos del municipio, en las que se precisa una
intervencion coordinada de las distintas Administra

Plblicas, cuyo desarrollo podra realizarse a través
Programas de Renovacion Urbana, tal y como éstos so
definidos en la legislacion vigente de la Generalit
Valenciana sobre ayudas econOmicas para actuaciones
materia de vivienda, dotaciones y entornos urbanos.

2.- Los edificios a rehabilitar incluidos en los Pr

de Renovacion Urbana se entenderdan  directamente
contemplados en el Catalogo municipal de edificios
protegidos, con caracter transitorio, hasta tanto e
Ayuntamiento elabore el Catélogo definitivo.

Art. 141. Division en zonas. Tipos de ordenacion.

A efectos de regulacién fisica del tipo de ordenaci
edificacion y usos, en el suelo urbano se diferenci
distintas zonas en funcibn de los correspondientes
parametros a utilizar. Se distinguen fundamentalmen
siguientes tipos de ordenacion:

- Conjuntos de Ordenacion Unitaria.
Se trata de aquellas areas ocupadas por conjuntos

historicos, urbanisticos o arquitectonicos que dema
ordenacion integral por su singularidad.
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- Por manzanas ordenacion geométrica o edificacion segun
alineacion de vial.

Corresponde al tipo de edificacion entre medianeras ,alo
largo del frente continuo de un vial y cuyas condic iones de
edificacion se regulan basicamente por la altura ma xima y
la profundidad edificable.

- Por solares de ocupacién singular o edificacién a islada.
Corresponde al tipo de edificacion abierta, cuyas

condiciones de edificacion se regulan basicamente a través
de una altura maxima, ocupacion maxima y unas dista ncias a
lindes de parcela.

No obstante la anterior distincion, a efectos de un a
diferenciacion pormenorizada de la regulacion de lo S
parametros urbanisticos definitorios de los distint 0S USOS,
densidades, intensidad de edificacion, tipologias, interés
urbanistico y arquitectonico, necesidad de planeami ento de
desarrollo, conservacion etc., el suelo urbano edif icable,

0 susceptible de aprovechamiento privado, se divide en las

siguientes zonas:

1.- CONJUNTOS RESIDENCIALES DE ORDENACION UNITARIA:

Zona 1.1.- Residencial  "Conjunto hi stérico
tradicional”.
Zona 1.2.- Residencial "Conjuntos urbanisti cos Yy

arquitectonicos".

2.- ZONAS RESIDENCIALES DE ORDENACION GEOMETRICA O POR
EDIFICACION SEGUN ALINEACION DE VIAL:

Zona 2.1.- Residencial segun alineacion de vial.
Subzona 1.

Zona 2.2.- Residencial segun alineacion de vial.
Subzona 2.

Zona 2.3.- Residencial segun alineacion de vial.
Subzona 3.

3.- ZONAS RESIDENCIALES DE ORDENACION SINGULAR O POR
EDIFICACION AISLADA:
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Zona 3.1.- Residencial aislada. Subzona 1.
Zona 3.2.- Residencial aislada. Subzona 2.

Zona 3.3.- Residencial aislada. Subzona 3

4.- ZONAS RESIDENCIALES DE ORDENACION ESPECIFICA:
Zona 4.1.- Residencial sujeta a ordenacion ante rior.

Zona 4.2.- Residencial de volumen especifico.

5.- ZONAS SUJETAS A ORDENACION DIFERIDA:

Zona 5.1.- Residencial sujeta a Plan de Reforma
Interior.

6.- ZONAS INDUSTRIALES:

Zona 6.1.- De ordenacion industrial por edi ficacion
segun alineacion de vial.

Zona 6.2.- De ordenacion industrial por edi ficacion
aislada.

7.- ZONA DE USO DOTACIONAL PRIVADO.
Zona 7.1.- Dotacional privado general.
Zona 7.2.- Dotacional de aparcamiento.

8.- ZONAS O ELEMENTOS SUJETOS A CONSERVACION DE LA
EDIFICACION.

9.- ZONAS O ESPACIOS LIBRES DE USO PRIVADO.

CAPITULO SEGUNDO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS CONJUNTOS DE ORDEMNAON
UNITARIA. (1)
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Art. 142. Definicion y parametros reguladores.

1.- Conjuntos de ordenacion unitaria son aquellos t ipos de
ordenacion gue fijan una regularidad estricta del r esultado
edificado de una zona, tanto en cuanto a volumetria como en
cuanto a la forma de parcelacion, la situacion de | a
edificacion en el solar, la construccion de una tip ologia
arquitectonica, la composicion de fachada, material es y
acabados.

El interés de estos conjuntos, por el orden estétic oy
ambiental de la ciudad, hace que se consideren suje tos a
los criterios de uniformidad y regularidad que pres idieron

su primera formacion.

2.- Para estas zonas se regulan los siguientes proc €sos:

- De conservacion y mejora de la edificacion existe nte.

- De ampliacién de edificios ya construidos.

- De extension, sustitucion y consolidacion del con junto

con nuevos edificios de la misma tipologia.

3.- Los conjuntos unitarios se ordenan en las sigui entes
subzonas:

Subzona 1.1.- Conjunto histérico tradicional.

Subzona 1.2.- Conjuntos urbanisticos y arquitectoni cos.

4.- Como parametros reguladores de estas subzonas s e
seguiran tanto las normas particulares establecidas para
cada una de ellas, como los planos en los que se gr afian
los limites de los elementos construidos, de los es pacios
libres de edificacion, las partes existentes y las futuras

ampliaciones y reformas.

Art. 143. Conjunto histérico tradicional. (1.1)
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1.- Es el conjunto formado basicamente por los nucl
medieval y antiguo que, sin tener una regularidad d
parcelaciéon, presenta un elevado grado de uniformid
coherencia formal por la secuencia y agrupaciones e
encuentran y por las caracteristicas constructivas
arquitectonicas propias de periodos historicos pasa

hoy lo hacen ver como unitario.

2.- Se permitiran las siguientes intervenciones:

a) Obras de conservacién y restauracion.

Son las dirigidas a cambiar uno o varios elementos

deteriorados y deberan de limitarse a su reposicion
utilizando materiales de la misma o similar natural
las existentes.

b) Obras de mejora.

Son las que conservando y restaurando las fachadas
cubiertas de la edificacion existente, modernizan |
condiciones higiénicas o sanitarias del interior, 0

su distribucion a las necesidades y/o normativas ac

c) Obras de ampliacion.

Cuando las limitadas dimensiones del habitat se mue
excesivamente reducidas para el uso de una vivienda

se permitira la ampliacion posterior del edificio b

con un cuerpo auxiliar de superficie no superior a

de la planta del edificio inicial.

d) Obras de sustitucion.

Cuando el aprovechamiento de la edificaciébn actual
manifiestamente insuficiente, o cuando se encuentre
estado ruinoso, se podra derribar el edificio y sus
inmediatamente por uno de nueva planta que mantenga
caracteristicas tipolégicas y arquitecténicas, cump

d.1. Que la superficie construida en la nueva edifi
no sea superior a la derribada.
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d.2. Que se mantenga la misma proporcién global de

macizos en las aberturas de fachada, y en Ilas
caracteristicas de los voladizos, que siempre seran
abiertos.

d.3. Que no se alteren los materiales de cubierta,
cualidades y el color de la fachada respecto a las
conjunto.

d.4. Que se adapte a la alineacion de calle grafiad

planos de ordenacibn y se mantenga la misma divisié
parcelaria, salvo agrupacion de fincas completas
colindantes.

d.5. Que no se haga excavacion de tierras para obte
mayor aprovechamiento por debajo de cualquier rasan

d.6. Cuando la sustitucion sea la de un edificio qu
actualmente presente una altura y numero de plantas
superior a los dos vecinos o cuando los vecinos sup

mas de dos plantas, se estara a lo dispuesto para o

nueva planta.

e) Obras de nueva planta.

1.- Los solares sin construccion en el momento de |
aprobacion inicial de las presentes normas, podran
objeto de edificacibon de acuerdo con las condicione
siguientes:

e.l. No se determina parcela minima. No obstante lo
solares existentes podran dividirse manteniendo una

minima de 7 m. En ningdn caso seran admitidas plant
subterraneas, salvo que ya existieran o por razén d
distintas cotas del viario a que recaigan, sin que
permita excavacion de tierras para obtener
aprovechamiento por debajo de cualquier rasante.

mayor

e.2. La edificacion seguira la alineacion de viales
grafiada en planos, con una profundidad edificable
de las dos vecinas, y en ningun caso superior a 18

e.3. La altura de la cornisa, o altura maxima regul
la nueva edificacion se situara entre las dos veci
como maxima y otra como minima, con

salvedades:

las siguientes

- Cuando las edificaciones vecinas superen en altur
cornisa o reguladora 0 en numero de plantas a la me
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tramo de calle que forma el paramento de fachada de
manzana entre dos esquinas consecutivas, en dos o0 m
plantas (6 6 mas metros), la maxima altura de corni

namero de plantas de la nueva edificacion serd como

la resultante de la media del tramo de calle.

- En cualquier caso, la nueva edificacion no supera
altura maxima reguladora de 14 metros correspondien
planta baja mas tres plantas piso mas cambra.

e.4. La composicion estética, los voladizos, materi

color de los acabados, y forma de la cubierta seran
similares a los del entorno, manteniendo el caracte
arquitectonico y urbanistico del conjunto y a tal e

- Los huecos tendran proporciones verticales del or
ancho/alto menor que 2/3, siendo recomendable utili
proporciones préoximas a 1/2.

- Los huecos de portales y de puertas balconeras te
una altura minima de 2,40 m.

- Los huecos de ventilacién e iluminacion de la cam
podran ser rectangulares, cuadrados o redondos, per
situaran siempre sobre los huecos de la planta infe

no rebasaran su anchura.

- Las cubiertas seran inclinadas, con pendiente max
40%, el material a utilizar seréa la teja curva trad

- No se permitiran "mansardas” ni cambios en la pen
de la cubierta con el fin de obtener mayor altura |
la cambra, ni mejor ventilacion.

- No se permitirdn terrazas planas en el forjado de
cubierta del edificio, ni en forjados inferiores en
partes recayentes a fachada.

- Expresamente se prohibe la utilizacibn de placas
fiborocemento o metalicas como elementos de cubierta
revestimientos de fachada o medianeras.

e.5. El patio posterior de la parcela, en su caso,
ocuparse en planta baja por edificacibn de uso auxi
hasta un maximo del 30% de la superficie de tal pat

resto, quedara libre de edificacion.

2.- En lo no previsto explicitamente en este articu
las condiciones de edificacibn y uso, se estara a |

dispuesto para la subzona 2.1 de ordenacion segun

alineacion de vial.
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3.- Solicitudes de Licencias.

A la solicitud de Licencia para estas edificaciones
de la documentacion exigible con caracter general,
de acompafar con planos a escala
edificaciones existentes en la parcela y en las dos

vecinas, con plantas, secciones, alzados de las fac

calculo de volumen y superficies existentes, indica
cerramientos, arboles y otros elementos, y fotograf

su estado. Para los casos de obras de conservacion,
restauracibn o mejora, la documentacion se referird
unicamente al edificio objeto de licencia, y a las

de los vecinos.

4 .- Licencia de derribo.

No podra concederse, salvo ruina inminente o expedi

ruina, con la tramitacion simultanea del proyecto d

de sustitucion. Esta licencia quedard vinculada a |
ejecucion de la obra en un plazo fijo, y también al
compromiso de ceder al Ayuntamiento aquellos elemen
constructivos antiguos (dinteles, rejas, etc.), que

valor artistico y no sean reutilizados en la nueva

5.- Ejecucion de las obras.

Por todas las obras en zona de conjunto historico,
mantener las condiciones ambientales del vecindario
podrd utilizar maquinaria pesada o ruidosa, ni cami

mas de dos ejes, ni ocupar u obstruir la via public
recomienda, en consecuencia, que las obras se ejecu
técnicas y materiales tradicionales, que no hagan d
periodo de construccion un impacto destructor sobre
entorno y la vida del barrio como suele ocurrir con
técnicas de construccion pensadas para la edificaci
abierta.

6.- Edificios ruinosos.
La ruina de un edificio formando parte de un conjun
es debida a manifiesta negligencia de la propiedad,

caso que no se proceda a su inmediata sustitucion,
lugar a su inclusion en el Registro de Edificacion
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Art. 144. Conjuntos urbanisticos y arquitectonicos. (1.2)

1.- Son aquellos conjuntos ordenados vy edificados
simultdneamente segun un proyecto global. En ellos
parcelacion es regular y geométrica y la edificacié

una unica tipologia arquitecténica. Tanto los edifi

como los espacios libres responden a un orden preci
definido.

2.- La edificacién tanto como de conservacion y mej

de ampliacion y/o de sustitucion se ajustara a los

alturas y ocupacion que se definen en los planos de
ordenacion.

3.- La composicion de fachadas, cubiertas y los mat
a utilizar, seran los preexistentes en el conjunto.

4.- La altura reguladora de cada parcela se situara
las dos vecinas, sin rebasar ninguna de ellas.

5.- Los cuerpos de edificacion anterior y posterior
parcela podran comunicarse con edificacion a nivel
cuerpo de menor numero de plantas, pero en el inter
la parcela debera existir siempre un espacio libre
edificacién, con una superficie minima de 15 m2.

6.- Se mantendra la tipologia de edificacion inicia
proyectada en el conjunto, permitiendo respecto a |
las  variaciones por cuestiones de habitabilidad,
modernizacién y salubridad que deban introducirse.

7.- En caso de sustituciones de la edificacion exis

una parcela, la nueva edificacion que la sustituya,

en planta, como maximo la ocupacion de la que se su

o se grafie en planos y no rebasard su volumen ni
modificara las alineaciones exteriores e interiores

8.- El uso sera el residencial de vivienda, permiti

aguéllos que, segun la regulacion de wusos, resulten
compatibles con la edificacién de vivienda. Se proh

uso industrial, excepto en la categoria d).
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9.- En lo no previsto en este articulo en cuanto a

condiciones de la edificacibn, se estara a las

disposiciones generales de la edificacion segun ali neacion
de vial.

CAPITULO TERCERO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS ORDENADASEGUN
ALINEACION DE VIAL O ENTRE MEDIANERAS. (2)

Art. 145. Definicién y parametros reguladores.
1.- Es aquel tipo de ordenacién en manzanas con fac hada a
la via publica y con alineaciones geométricas cerra das

segun una diagonal convexa.

2.- Son de aplicacion para esta zona las definicion esy
regulaciones que le afecten por razén del tipo de

ordenacion, contenidas en los capitulos primero y s egundo
del titulo sexto de estas normas sobre regulacién d e la
edificacion, asi como las contenidas en los titulos cuarto

y quinto sobre regulacion de usos y de urbanizacion

3.- Se establecen las siguientes subzonas con el i po de
ordenacion segun alineaciéon de vial o entre mediane ras:
2.1. : Residencial segun alineacion de vial, subzon al.
2.2. : Residencial segun alineacion de vial, subzon a2
2.3. : Residencial segun alineacién de vial, subzon a3.

4.- En esta zona se regula la edificacion segun

alineaciones obligadas a fachadas exteriores a via publica,
profundidad edificable, altura maxima reguladora y namero
de plantas, coeficiente de ocupacion de parcela seg an
casos, minimos de superficie y longitudes de fachad a, etc.
Igualmente se regulan los usos permitidos y prohibi dosy la

disposicion de transitoriedad de los mismos.
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Art. 146. Residencial segun alineacién a vial, subzona 1.

2.1)

1.- Ambito.

La presente regulacion afecta a las manzanas o part
ellas, asi calificadas en los planos de ordenacion,
grafiada con la clave 2.1.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacidon es el de alineacion a vial o
medianeras.

Son de aplicacion todas las disposiciones sobre reg

de los usos, la edificacion y la urbanizacion que s
refieran a la zona y tipo de ordenacion, sin perjui

lo dispuesto en este articulo.

3.- Condiciones de la edificacion.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super

que, cumpliendo los requisitos legales para ser con

como solar edificable, tenga la extension minima de

salvo que las parcelas colindantes ya estén edifica

cuyo caso la superficie minima sera aquella que per
edificacion de al menos una vivienda acorde con las
condiciones de habitabilidad y disefio vigentes en |
Comunidad Valenciana.

3.2.- Alineaciones oficiales. Son las grafiadas en
planos ordenacion.

3.3.- Alineaciones de la edificacion. Seran las ofi
sin ningun tipo de retranqueo.

3.4.- Retranqueos. No se permiten.

3.5.- Numero maximo de plantas y altura edificable.
namero maximo de plantas sobre la rasante sera de d
plantas (PB+1) y la altura mé&xima correspondiente s

m. segun los criterios de medicion que disponen las
presentes normas para la edificacion segun alineaci

vial.
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Cuando la edificacion recaiga a dos calles sin form
ninguna esquina, y su fondo sea inferior a 15 m., p
previo informe favorable de los servicios técnicos
municipales y dictamen a favor de la Comisiéon Infor

de Urbanismo, eximirse del cumplimiento de no sobre

plano a 45° a que se refieren los criterios de medi

alturas que disponen las normativas para la edifica
segun alineacion a vial.

3.6.- Voladizos o cuerpos salientes. En las calles

igual o inferior a 10 m., s6lo se permitiran balcon
antepechos metalicos de hierro o fundicién. Para an

calle mayores de 10 m. se permitiran también voladi
cerrados o semicerrados.

El espesor del forjado de los balcones o voladizos

visibles desde la via publica no superard los 12 cm
Cumpliran ademas de las condiciones particulares de

de edificacion que determina el articulo 115, las
siguientes condiciones:

- El vuelo maximo, medido perpendicularmente a la |
fachada no superara los 40 cm. ni la anchura de la
inferior deducidos 20 cm.

- El Ayuntamiento podréa limitar el vuelo de los bal
incluso prohibirlos, cuando su implantacion pueda o
perjuicios al trafico rodado.

3.7.- Elementos salientes. Se permiten con las limi
del art. 116. El alero de cubierta podra alcanzar 4
vuelo desde la linea de fachada.

3.8.- Materiales de fachada. Las fachadas atenderan
aspecto exterior a los materiales tradicionales: z6
enlucidos o de piedra, paramentos enlucidos y pinta
rejas de hierro y carpinteria de madera.

3.9.- Cubiertas. El espacio bajo cubiertas sera uti
como desvan o cambra siempre que se
disposiciones que regulan a estos ultimos.

cumplan

No se permitira la utilizacién de placas de fibroce

y/o metalicas o prefabricadas de emulsiones asfalti

elemento de cubricibn de aguas. La utilizaciéon de |
citados materiales u otros que se puedan poner como
revestimientos de medianeras o fachadas, podra auto

en casos concretos previo informe técnico favorable

que se justifigue que su utilizacibn no rompe la ar

del conjunto, ni la estética del casco urbano.
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Cuando el solar o la manzana en que se encuentre el
esté frente a otra o esté junto a parte de la manza
calificada como zona 2.3, podra autorizarse una pla
atico por encima del n® maximo de plantas permitida
siempre que quede incluido su volumen por debajo de
técnico de 45° que pasa por la interseccion del for

la dltima planta (cara superior) con plano de la fa

El atico podra ocupar la superficie a partir de 3 m
profundidad desde la linea de fachada.

4.- Condiciones de uso.

Usos permitidos:

- Residencial: en todas sus clases y categorias.

- |"I‘1dl:IIS"['I‘ia|Z en las categorias "c" y "d" y en situ
-3EgonA<f§r'nico y terciario: en todas sus clases y cate

Usos prohibidos: Los restantes.

Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran los u
actividades que a la fecha de aprobacion de estas n

estén autorizados y en funcionamiento, aunque no es

incluidos entre los expresamente permitidos.

En los locales que ocupen dichas actividades podran

realizarse mejoras y obras en las instalaciones per
ampliaciones de las mismas que supongan la ocupaciod
mayor superficie construida destinada a dicha activ

Art. 147. Residencial segun alineacién a vial, subzona 2.

2.2)

1.- Ambito.

La presente regulacién afecta a las manzanas o part

ellas, asi calificadas en los planos de ordenacion,

grafiada con la clave 2.2.
2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacidon es el de alineacion a vial o
medianeras.
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Son de aplicacion todas las disposiciones sobre reg ulacion
de los usos, la edificacion y la urbanizacion que s e
refieran a la zona y tipo de ordenacion, sin perjui cio de
lo dispuesto en este articulo.

3.- Condiciones de la edificacion.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super ~ ficie
que, cumpliendo los requisitos legales para ser con siderada
como solar edificable, tenga la extension minima de 100 m2.
salvo que las parcelas colindantes ya estén edifica das, en
cuyo caso la superficie minima sera aquella que per mita la
edificacion de al menos una vivienda acorde con las

condiciones de habitabilidad y disefio vigentes en | a
Comunidad Valenciana.

3.2.- Alineaciones oficiales. Son las grafiadas en los
planos ordenacion.

3.3.- Alineaciones de la edificacion. Serén las ofi ciales.
3.4.- Retranqueos. No se permiten, salvo que se ref . ieran a
la totalidad de un pafio de fachada entre dos esquin as
consecutivas.

3.5.- Numero maximo de plantas y altura edificable. El
ndmero maximo de plantas sobre la rasante sera de t res
plantas (PB+2) y la altura maxima correspondiente s era de
11 m. segln los criterios de medicion que disponen las
presentes normas para la edificacion segln alineaci on a
vial.

3.6.- Voladizos o cuerpos salientes. En las calles de ancho

inferior a 8 m., sOlo se permitiran balcones, con
antepechos metalicos de hierro o fundicion.

El espesor del forjado visible desde la via publica no
superara los 12 cm. Cumpliran ademas de las condici ones
particulares del tipo de edificacion que determina el
articulo 115, las siguientes condiciones:

- El vuelo maximo, medido perpendicularmente a la | inea de

fachada no superara los 40 cm. ni la anchura de la acera
inferior deducidos 20 cm.

- EI Ayuntamiento podra limitar el vuelo de los bal cones,
incluso prohibirlos, cuando pueda ocasionar perjuic ios al

trafico rodado.
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3.7.- Elementos salientes. Se permiten con las limi
del articulo 116. El alero de cubierta podra alcanz
cm. de vuelo desde la linea de fachada.

3.8.- Aparcamientos. En obras de nueva planta se re
en el interior del solar, una plaza de aparcamiento
vivienda, més una por cada 100 m2. de otros usos.

3.9.- Cubiertas. El espacio bajo cubiertas sera uti
como desvan o cambra siempre que se
disposiciones que regulan a estos ultimos.

cumplan

No se permitira la utilizacién de placas de fibroce

y/o metalicas o prefabricadas de emulsiones asfalti

elemento de cubricibn de aguas. La utilizaciéon de |
citados materiales u otros que se puedan poner como
revestimientos de medianeras o fachadas, podra auto

en casos concretos previo informe técnico favorable

que se justifigue que su utilizacibn no rompe la ar

del conjunto, ni la estética del casco urbano.

Cuando el solar o la manzana en que se encuentre el
esté junto a parte de la manzana calificada como zo
podra autorizarse una planta de atico por encima de
méximo de plantas permitidas y siempre que quede in
su volumen por debajo del plano técnico de 45° que

la interseccién del forjado de la dltima planta (ca
superior) con plano de la fachada. El atico podra o
superficie a partir de 3 m. de profundidad desde la

de fachada.

4.- Condiciones de uso.

Usos permitidos:

- Residencial: en todas sus clases y categorias.

- Industrial: en las categorias "c" y "d" y en situ

II3II y Il4ll. . . '

- Econdmico y terciario: en todas sus clases y cate
Usos prohibidos: Los restantes.

Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran los u
actividades que a la fecha de aprobacion de estas n
estéen autorizados y en funcionamiento, aunque no es
incluidos entre los expresamente permitidos.

En los locales que ocupen dichas actividades podran
realizarse mejoras y obras en las instalaciones per
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ampliaciones de las mismas que supongan la ocupacio n de una
mayor superficie construida destinada a dicha activ idad.

Art. 148. Residencial segun alineacion a vial, subzona 3.
(2.3)

1.- Ambito.
La presente regulacion afecta a las manzanas o part e de

ellas, asi calificadas en los planos de ordenacion,
grafiada con la clave 2.3.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion es el de alineacion a vial o entre
medianeras.

Son de aplicacion todas las disposiciones sobre reg ulacion
de los usos, la edificacion y la urbanizacion que s e
refieran a la zona y tipo de ordenacion, sin perjui cio de

lo dispuesto en este articulo.

3.- Condiciones de la edificacion.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super ~ ficie
que, cumpliendo los requisitos legales para ser con siderada
como solar edificable, tenga la extension minima de 200 m2.
salvo que las parcelas colindantes ya estén edifica das, en
cuyo caso la superficie minima sera aquella que per mita la
edificacion de al menos una vivienda acorde con las

condiciones de habitabilidad y disefio vigentes en | a
Comunidad Valenciana.

Las plantas bajas podran ocupar todo el solar siemp re que
no se destinen a vivienda.

3.2.- Alineaciones oficiales. Son las grafiadas en los
planos ordenacion.

3.3.- Alineaciones de la edificacion. Serén las ofi ciales.
3.4.- Numero maximo de plantas y altura edificable. El
ndmero maximo de plantas sobre la rasante sera de c uatro
plantas (PB+3) y la altura méxima correspondiente s era de
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14 m. segun los criterios de medicion que disponen
presentes normas para edificacion segun alineacion

3.5.- Voladizos o cuerpos salientes. Se permiten co
limitaciones del articulo 115. Ademas, el vuelo per

medido perpendicularmente a la linea de fachada, no
superara el 7% del ancho de la calle en el tramo en

esté situado, ni la anchura de la acera inferior de

20 cm., ni el maximo de 1,50 m.

3.6.- Elementos salientes. Se permiten con las limi
del articulo 116.

3.7.- Aparcamientos. En obras de nueva planta se re
en el interior del solar, una plaza de aparcamiento
vivienda mas una por cada 100 m2. de otros usos.

3.8.- No se permitira la utilizacion de placas de
fiborocemento y/o metalicas o prefabricadas de emuls
asfalticas como elemento de cubricion de aguas. La
utilizacién de los citados materiales u otros que s

poner como revestimientos de medianeras o fachadas,
autorizarse en casos concretos previo informe técni
favorable, en el que se justifigue que su utilizaci

rompe la armonia del conjunto, ni la estética del c

urbano.

4.- Condiciones de uso.
Usos permitidos:

- Residencial: en todas sus clases y categorias.

- Industrial: en las categorias "c" y "d" y en situ
II3II y Il4ll.

- Econdmico y terciario: en todas sus clases y cate

Usos prohibidos: Los restantes.

Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran los u
actividades que a la fecha de aprobacion de estas n
estén autorizados y en funcionamiento, aunque no es
incluidos entre los expresamente permitidos.

En los locales que ocupen dichas actividades podran
realizarse mejoras y obras en las instalaciones per
ampliaciones de las mismas que supongan la ocupacio

mayor superficie construida destinada a dicha activ
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CAPITULO CUARTO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS RESIDENCIALES DE
ORDENACION SINGULAR O POR EDIFICACION AISLADA. (3)

Art. 149. Definicion y parametros reguladores.

1.- Es aquel tipo de ordenacion en manzanas con edi ficacion
en su interior. Las manzanas tendrdn las alineacion es
oficiales que se grafian en los planos y la edifica cion
estara aislada en su interior, regulandose sus cond iciones
basicamente a través de una altura maxima, un indic e de
intensidad de edificacién (edificabilidad), una ocu pacion
maxima de parcela y una distancia a lindes de parce la.

Son de aplicacion para esta zona las disposiciones de
caracter general que le afecten por el tipo de orde nacion
mediante edificacion aislada (definidas en el capit ulo
cuarto del titulo sexto), sin perjuicio de lo que e n este

capitulo se dispone para cada subzona concreta.

2.- Se establecen las siguientes subzonas para el t ipo de
ordenacion con edificacion aislada:

3.1. : Residencial aislada, subzona 1.

3.2. : Residencial aislada, subzona 2.
3.3. : Residencial aislada, subzona 3.

3.- De estas zonas se regula la edificacibn segun

coeficientes de edificabilidad, ocupacion, separaci on a
linderos y a via publica, altura maxima reguladora, etc, e
igualmente los usos permitidos y prohibidos, asi co mo la

transitoriedad de los usos existentes a la fecha de
aprobacion de las presentes normas.

Art. 150. Residencial Aislada, Subzona 1. "La Pedrera".
(3.1)
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1.- Ambito.

La presente regulacion afecta a las manzanas, o par
ellas, calificadas asi en los planos de ordenacion
identificadas con la clave 3.1.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion es el de edificacion aislada.

3.- Condiciones de la edificacion.

Son de aplicacién las disposiciones sobre regulacié
edificacion de caracter general que le afecten asi
particulares para el tipo de ordenacién por edifica
aislada, sin perjuicio de las limitaciones establec

este articulo.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super
terreno que, cumpliendo los requisitos legales para
considerada como solar tenga un minimo de 1.000 m2.

Se admitirdn parcelas de superficie inferior a la m

cuando sea imposible alcanzar tales minimos por raz
limitar con viario o con otra calificacion urbanist

parcelas afectas a edificacion existente cuya afecc
justifique con certificacién registral, en cuyo cas

parcela se entendera que cumple la superficie minim
siempre que supere los 600 m2. de superficie.

3.2.- Altura maxima y numero de plantas. La altura
edificable sera de 7 m., correspondiente a un namer
de DOS plantas (PB+1), sobre la rasante, con los cr
de medicion definidos para el tipo de edificacion a

3.3.- Separacion minima a linderos y frente de parc
separaciéon minima a frentes y lindes de parcela ser
caracter general de 5 m. con las siguientes salveda

a) En casos de ampliaciones y reformas de edificaci
existentes, las separaciones en linde y frente de p
seran como minimo las existentes en la actualidad,

la parte de edificacion ampliada, guardar las separ

gue se establecen con caracter general.

105

tes de

n de la
como las
cién

idas en

ficie de
ser

inima
on de
ica o
ion se
o la
a

maxima
0 maximo
iterios
islada.

ela. La
a con
des:

ones
arcela
debiendo
aciones



b) En casos de sustitucion y/o nueva construccion s
parcela no edificada la separacion sera la definida
caracter general.

3.4.- Edificabilidad neta sobre parcela. El coefici
edificabilidad neta sobre parcela se fija en 0,2 m2

3.5.- Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion de

parcela por la edificacion cubierta no podra sobrep
20% de la superficie de la parcela.
4.- Condiciones de uso.

Son de aplicacion las disposiciones sobre regulacio
usos definidos en el titulo cuarto de estas Normas.

- Usos permitidos: Residencial destinado a vivienda

unifamiliar aislada.

- Usos prohibidos: Los restantes.

- Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran aqu
usos legalmente establecidos que estén en funcionam
la fecha de aprobacion inicial de estas normas. En
podran realizarse obras e instalaciones de reforma,

y adecuacion a la normativa pero no las de ampliaci
superficie construida para el mismo uso.

Art. 151. Residencial Aislada, Subzona 2. (3.2)

1.- Ambito.

La presente regulacion afecta a las manzanas, o par
ellas, calificadas asi en los planos de ordenacion
identificadas con la clave 3.2.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion es por edificacion aislada.
3.- Condiciones de la edificacion.

Son de aplicacion las disposiciones sobre regulacio
edificacion de caréacter general que le afecten asi
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particulares para el tipo de ordenacién por edifica
aislada, sin perjuicio de las limitaciones establec
este articulo.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super
terreno que, cumpliendo los requisitos legales para
considerada como solar tenga un minimo de 1.500 m2.

Se admitirdn parcelas de superficie inferior a la m

cuando sea imposible alcanzar tales minimos por raz
limitar con viario o con otra calificacion urbanist

parcelas afectas a edificacion existente cuya afecc
justifique con certificacién registral, en cuyo cas

parcela se entendera que cumple la superficie minim
siempre que supere los 800 m2. de superficie.

3.2.- Altura maxima y numero de plantas. La altura
edificable sera de 7 m., correspondiente a un namer
de DOS plantas (PB+1), sobre la rasante, segun crit
medicion de la altura reguladora definida para el t
edificacion aislada.

3.3.- Separacién minima a linderos y frente de parc
separacion minima a frentes y lindes de parcela ser
caracter general de 5 m. con las siguientes salveda

a) En casos de ampliaciones y reformas de edificaci
existentes, las separaciones en linde y frente de p
seran como minimo las existentes en la actualidad,

la parte de edificacion ampliada, guardar la separa
que se establece con caracter general.

b) En casos de sustitucidbn y/o nueva construccion s
parcela no edificada las separaciones seran las def
con caracter general.

3.4.- Edificabilidad neta sobre parcela. El coefici
edificabilidad neta sobre parcela se fija en 0,20 m

3.5.- Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion de
parcela por la edificacion cubierta no podra sobrep
20% de la superficie de la parcela.

4.- Condiciones de uso.

- Usos permitidos: Residencial destinado a vivienda
unifamiliar aislada.

- Usos prohibidos: Los restantes.
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Art. 152. Residencial Aislada, Subzona 3. (3.3)

1.- Ambito.

La presente regulacion afecta a las manzanas, o par
ellas, calificadas asi en los planos de ordenacion
identificadas con la clave 3.3.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion es por edificacion aislada.

3.- Condiciones de la edificacion.

Son de aplicacion las disposiciones sobre regulacié
edificacién de caracter general que le afecten asi
particulares para el tipo de ordenacion por edifica
aislada, sin perjuicio de las limitaciones establec

este articulo.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super
terreno que, cumpliendo los requisitos legales para
considerada como solar tenga un minimo de 800 m2.

Se admitirdn parcelas de superficie inferior a la m

cuando sea imposible alcanzar tales minimos por raz
limitar con viario o con otra calificacion urbanist

parcelas afectas a edificacién existente cuya afecc
justifique con certificacion registral, en cuyo cas

parcela se entenderda que cumple la superficie minim
siempre que supere los 500 m2. de superficie.

3.2.- Altura maxima y numero de plantas. La altura
edificable sera de 7 m., correspondiente a un namer
de DOS plantas (PB+1) sobre la rasante.

3.3.- Separacion minima a linderos y frente de parc
separaciéon minima a frentes y lindes de parcela ser
caracter general de 3 m. con las siguientes salveda

a) En casos de ampliaciones y reformas de edificaci
existentes, las separaciones en linde y frente de p
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seran como minimo las existentes en la actualidad,
la parte de edificacion ampliada, guardar las separ
que se establece con caracter general.

b) En casos de sustitucidbn y/o nueva construccion s
parcela no edificada las separaciones seran las def
con caracter general.

3.4.- Edificabilidad neta sobre parcela. El coefici
edificabilidad neta sobre parcela se fija en 0,30 m

3.5.- Ocupacion maxima de parcela. La ocupacion de
parcela por la edificacion cubierta no podra sobrep
30% de la superficie de la parcela.

4.- Condiciones de uso.

- Usos permitidos: Residencial destinada a vivienda
unifamiliar o plurifamiliar. En el caso de edificac
colectiva o de varias viviendas familiares en una U
parcela, no podran autorizarse mas de una vivienda

200 m2 de parcela.

- Usos prohibidos: Los restantes.

- Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran aqu
usos legalmente establecidos que estén en funcionam
la fecha de aprobacion inicial de estas normas. En
podran realizarse obras e instalaciones de reforma,

y adecuacién a la normativa pero no las de ampliaci
superficie construida para el mismo uso.

CAPITULO QUINTO.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS RESIDENCIALES DE

ORDENACION ESPECIFICA. (4)

Art. 153. Zonas Residenciales sujetas a Ordenacion
Anterior. (4.1)

1.- Definicion.
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Son aquellas zonas, manzanas o partes de ellas que
ejecutado o se estan ejecutando conforme a volumetr
ordenacion de desarrollo del planeamiento anterior,

las condiciones de su ejecucion acordes con dichos

planeamientos (estudios de detalle) y cuya ordenaci
mantiene y no es modificada por las Normas Subsidia

2.- Condiciones de la edificacion.

La edificacion se ajustara a los parametros especif
determinados por la ordenacion aprobada.

3.- Usos admitidos.

Seran los determinados por la ordenacion aprobada.

de imprecision o cuando se trate de aspectos no reg

en la citada ordenacion, se estara a lo que dispone
Normas para la zona de edificacion aislada, subzona
(clave 3.3).

Art. 154, Zonas residenciales de volumen especifico.
(4.2)
1.- Definicion.

Son aquellas zonas, manzanas o partes de ellas que
caracteristicas de edificacion, vegetacion o entorn
existentes, se regulan de forma especifica y partic

cada una de ellas, remitiéndolas en ocasiones a las

regulaciones de los tipos de ordenacion generales.

2.- Regulacion.

La edificacion, espacios libres y parcelacion exist
dichas subzonas se mantendré con las mismas caracte
que en la actualidad.

Se permitirdn obras de mejora, conservacion y adecu
las condiciones de habitabilidad, segun la regulaci
articulo 143 de estas Normas referido al conjunto h
tradicional.

Se permitiran edificaciones auxiliares (definidas e
articulo 130), separadas de la edificacion principa
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Nno supongan una ocupacion mayor del 5% de la superf
la parcela.

Se permitira la ampliacion de la edificacion siempr

desvirtle la composicibn y estilo de la edificaciéon

existente y que no se rebasen los parametros regula
del tipo de la edificacion de que se trate y que, p
tipologia aislada deberan ser las condiciones de la
3.1 (definidas en el articulo 150).

No se permitira el arrancado ni la tala de las espe
arboreas existentes.

Los cerramientos de parcelas se mantendran de las m
caracteristicas que los actuales salvo que, debido
trazados viarios tengan que desplazarse, en cuyo ca
ejecutaran con las caracteristicas de los inicialme
existentes.

3.- En casos de sustitucién y nueva construccion y
demas condiciones, se estara a las condiciones gene
edificacién que correspondan al tipo de ordenacion
se trate y las condiciones de volumetria, edificabi
alturas, separacién a linderos, usos, etc., determi
para la zona 3.2.

CAPITULO SEXTO.

ZONAS SUJETAS A ORDENACION DIFERIDA. (5)

Art. 155. Definicion.

Son aquellas zonas que por las caracteristicas prop
la edificacion y usos existentes hacen aconsejable
estudio de su ordenacion.

Se distingue una subzona cuya ordenacién pormenoriz
difiere a la redaccién de plan de reforma interior:

5.1.- Residencial sujeta a Plan de Reforma Interior
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Para la citada subzona, el articulo siguiente defin
edificabilidad global, un tipo de ordenacion y unas
condiciones particulares sobre el uso y la edificac
urbanizacién se regulara por las disposiciones del

quinto de estas normas.

Art. 156. Residencial sujeta a Plan de Reforma Interior.
(5.1)

1.- Definicion.

Comprende areas ya consolidadas por la edificacion,

de parcelaciones rusticas que carecen de la necesar
estructura urbana, siendo especialmente deficitaria
materia de vialidad.

2.- Determinaciones del Plan de Reforma Interior.

El Plan de Reforma Interior que se redacte cumplira
siguientes determinaciones:

a) Ordenar el viario interior de la zona y definir
caracteristicas particulares de la urbanizacion que
tenga que ejecutar, que debera de respetar las cond
generales sobre la Regulacion de la Urbanizacion qu
disponen estas normas en el titulo quinto.

b) Definir la parcela minima y los indices de ocupa
edificabilidad netos sobre las parcelas resultantes
ordenacion.

c) Definir la separacién a linderos a que se tenga
sujetar la futura edificacion que podra situarse ad

algunos linderos para formar apareamientos de vivie
unifamiliar, cada una en su correspondiente parcela
superficie mayor que la minima establecida.

d) Prever la urbanizacion y plazos de ejecucion la
tanto _eI viario interior de Ia_ zona como del viario
borde incluido en ella y ya definido.

e) Determinar las necesidades de espacios libres vy
dotaciones en caso de que se consideren necesarios.

f) Sefalar los mecanismos de gestion a emplear.

g) La edificacion se sujetara a las siguientes cond
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- Uso global: Residencial.

- Edificabilidad global: 0,20 m2/m2.

- Intensidad de uso: 10 viv./Ha.

- Tipo de ordenacion: Edificacion aislada unifamili ar.
- Altura maxima edificable: Il plantas 'y 7 m.

Art. 157. Sin contenido

CAPITULO SEPTIMO.

ZONAS INDUSTRIALES. (6)

Art. 158. Zona industrial de ordenacion segun alineacion

a vial o entre medianeras. (6.1)
1.- Ambito.
La presente regulacién afecta a las manzanas o part e de

ellas, asi calificadas en los planos de ordenacion,
grafiada con la clave 6.1.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion es segun alineacion de vial o entre
medianeras.

Son de aplicacion todas las disposiciones sobre reg ulacién
de los usos, la edificacion y la urbanizacion que s _ e
refieran a la zona y tipo de ordenacion, sin perjui cio de

lo dispuesto en este articulo.

3.- Condiciones de la edificacion.

3.1.- Parcela minima edificable. Sera aquella super ~ ficie
que, cumpliendo los requisitos legales para ser con siderada
como solar edificable, tenga la extensién minima de 300 m2.

salvo que todas las parcelas colindantes ya esten
edificadas.
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3.2.- Alineaciones oficiales. Son las grafiadas en

planos ordenacion.

3.3.- Alineaciones de la edificacion. Seran las ofi

3.4.- Numero maximo de plantas y altura edificable.
namero maximo de plantas sobre la rasante sera de U
planta (PB) y la altura maxima correspondiente sera

segun los criterios de medicién que disponen las pr

normas en la regulacion de los tipos de edificacion
considerando como cornisa el punto de arranque de |

cuchillos o vigas inclinadas.

Se permitiran altillos en planta primera para uso d
oficinas, etc., en una proporcion maxima del 20% de

superficie de la parcela.

3.5.- Voladizos o cuerpos salientes. Se permiten co

limitaciones del articulo 115.

3.6.- Elementos salientes. Se permiten con las limi

del articulo 116.

3.7.- Aparcamientos. En obras de nueva planta se re
en el interior del solar una plaza de aparcamiento

300 m2. de superficie construida.

4.- Condiciones de uso.

Usos permitidos: Industrial y Econdmico y terciario

todas sus clases y categorias.

Usos prohibidos: Los restantes.

Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran los u
actividades que a la fecha de aprobacion de estas n
estén autorizados y en funcionamiento, aunque no es
incluidos entre los expresamente permitidos.

En los locales que ocupen dichas actividades podran
realizarse mejoras y obras en las instalaciones per
ampliaciones de las mismas que supongan la ocupacio

mayor superficie construida destinada a dicha activ

Art. 159. Zona industrial de ordenacion singular o por

edificacion aislada. (6.2)
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1.- Ambito.

La presente regulacion afecta a las manzanas o part
ellas, asi calificadas en los planos de ordenacion,
grafiada con la clave 6.2.

2.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacion es el de edificacion aislada.

3.- Condiciones de la edificacion.

Son de aplicacion todas las disposiciones sobre reg

de los usos, la edificacion y la urbanizacion que s
refieran a la zona y tipo de ordenacion, sin perjui

lo dispuesto en este articulo.

3.1.- Parcela minima edificable y ocupacion de parc
Sera aquella superficie que, cumpliendo los requisi
legales para ser considerada como solar edificable,
una extension minima de 1.000 m2. La edificacién no
ocupar mas del 70% de la superficie de la parcela.

3.2.- Alineaciones oficiales. Son las grafiadas en
planos ordenacion.

3.3.- Separacion minima a linderos. La separacion m

la edificacién a los linderos con otras parcelas se

m. y a las alineaciones oficiales sera de 5 m. La
separacion a linderos podra suprimirse o reducirse

que exista autorizacion mutua entre los propietario

parcelas  colindantes, suscrito  ante  notario. La
autorizacion mutua comprometera a ambos colindantes
edificaciones deberan quedar adosadas en la misma |

y dimensidn, sin dejar medianeras vistas.

3.4.- Numero maximo de plantas y altura edificable.
namero maximo de plantas sobre la rasante sera de D
plantas y la altura maxima reguladora sera de 10 m.

los criterios de medicion que disponen las presente

en la regulacion de los tipos de edificacion y cons

como cornisa el punto de arranque de los cuchillos
inclinadas.

3.5.- Edificabilidad neta sobre parcela. El coefici
edificabilidad neta sobre parcela se fija en 0,7 m2
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3.6.- Voladizos o cuerpos salientes. Se permiten co
limitaciones del articulo 129.

3.7.- Aparcamientos. En obras de nueva planta se re
en el interior de la parcela, como minimo, una plaz
aparcamiento por cada 300 m2. de ocupacion de parce
minimo.

4 .- Condiciones de uso.

Usos permitidos: Industrial, en las categorias "a",

"c", y Econdmico-terciario, en todas sus clases vy
categorias.

Usos prohibidos: Los restantes, incluido gasolinera
excepcion de la ya existente.

Usos tolerados: Transitoriamente se toleraran los u
actividades que a la fecha de aprobacion de estas n

estén autorizados y en funcionamiento, aunque no es
incluidos entre los expresamente permitidos.

En los locales que ocupen dichas actividades podran
realizarse mejoras y obras en las instalaciones per

ampliaciones de las mismas que supongan la ocupacio
mayor superficie construida destinada a dicha activ

CAPITULO OCTAVO.

ZONA DE USO DOTACIONAL PRIVADO. (7)

Art. 160. Dotacional privado general. (7.1)

1.- Definicién.

Comprende esta subzona aquellos suelos de titularid
privada en los que actualmente se desarrollan activ
de cardcter colectivo que las Normas respetan y asi

2.- Condiciones de la edificacion.
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a) Se respetan las condiciones existentes en el mom ento de
la aprobacion de estas Normas, no permitiéndose var iaciones
gue superen una edificabilidad sobre parcela de 0,3 0
m2./m2., ni el incremento en mas de una altura.

b) Uso permitido: Dotacional.

c) Tipo de ordenacion: El preexistente.

Art. 161. Dotacional de aparcamiento. (7.2)

1.- Definicion.

Comprende esta zona aquellos suelos de titularidad privada
que especificamente se destinan a la edificacion pa ra el

uso de aparcamiento.

2.- Tipo de ordenacion.

Segun alineacioén a vial.

3.- Condiciones de la edificacion.

- Parcela minima: La definida en planos.

- Alineaciones oficiales: Las grafiadas en planos.

- Alineaciones de la edificacion: Las oficiales.

- Altura maxima reguladora: Se fija en 10 m., sin g ue se
sobrepasen las tres plantas sobre rasante. Se permi tird una
planta de s6tano o semisotano.

- Voladizos y elementos salientes: Se estard a las

disposiciones de caracter general para la edificaci on segun
alineacion a vial.

- Condiciones de composicion y estética: Las fachad as,
cubiertas, composicion y materiales seran los que

correspondan a la zona mas proxima respecto a su si tuacion.

4.- Condiciones de uso.

- Uso permitido: Dotacional de aparcamiento.
- Usos prohibidos: Los restantes.
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El uso permitido se regulara por las condiciones ge

de los usos, asi como por las disposiciones sobre

aparcamientos que contienen las Normas de Habitabil
Disefio de viviendas de la Comunidad Valenciana, deb
respetar, asimismo, las condiciones que les puedan
aplicacion relativas a seguridad, accesibilidad, et

CAPITULO NOVENO.

nerales

idad y
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ZONAS O ELEMENTOS SUJETOS A CONSERVACION DE LA EDIRCACION.

(8)

Art. 162. Definicion.

Se incluyen en esta zona las &reas o elementos que
interés dentro de la formacion de la ciudad, por su
arquitectonico o por constituir elementos important

imagen y el ambiente urbano deben ser conservados e
componentes fundamentales.

Art. 163. Normas de conservacion.

No se autorizara el derribo de la edificacion, ni |
sustitucion o modificacion sustancial de las partes
edificio que en cada caso puedan considerarse eleme
basicos de la edificacion.

Cuando no incurran en la prohibicion expuesta, podr
autorizarse las obras de mejora de la habitabilidad
adecuacion del edificio al uso a que se destine.

El Ayuntamiento promovera o fomentara la realizacio

obras de consolidacién o conservacion de los elemen
basicos de la edificacion.
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Art. 164. Usos admitidos.

Los edificios de titularidad privada comprendidos e
zona podrédn mantener el uso a que se destinan, siem
sea un uso admitido en las zonas contiguas. La impl

de nuevos usos se permitira cuando se trate de algu
los siguientes usos: Residencial, hotelero, comerci
oficinas o dotacional.

Art. 165. Inclusién en Catalogos.

La inclusibn en cualquier clase de Catalogo, de las
edificaciones o0 elementos que estas Normas determin
conservacion, podra dar lugar a la fijacion de medi
especificas de conservacion y uso. Este es el caso

BIC existentes en el municipio que deberan respetar
medidas derivadas de la legislacion de patrimonio h

vigente.

CAPITULO DECIMO.

ZONAS O ESPACIOS LIBRES DE USO PRIVADO. (9)

Art. 166. Definicion.

Comprenden aquellas partes de las parcelas de domin
privado que no son ocupables por la edificacién, cu
configuracion en planta determinan los planos de
ordenacion.

Art. 167. Condiciones de utilizacion.
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Estas zonas podran destinarse a jardin privado, pat
juegos o cualquier actividad que se desarrolle en e
libres de edificacion.

TITULO OCTAVO.

AREAS APTAS PARA LA URBANIZACION.

CAPITULO PRIMERO.

DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 168. Definicion.

Constituyen las areas aptas para la urbanizacién aq

terrenos clasificados por las Normas Subsidiarias ¢
suelo urbanizable y que, en consecuencia, deben ser
urbanizados en los términos y plazos establecidos e
mismas.

Art. 169. Desarrollo.

1.- El suelo urbanizable se desarrollara mediante |
Planes  Parciales  correspondientes a los  sectores
delimitados en los planos de ordenacion.
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2.- Los Planes Parciales se redactaran con arreglo
dispuesto en estas Normas y a la legislacion aplica

3.- Cada Plan Parcial debera referirse a uno o vari
sectores completos del suelo urbanizable, integrand

todo caso a los elementos de sistemas generales ads

los mismos y respetando las determinaciones y condi

que para su desarrollo se expresan en su regulacion
especifica.

Art. 170. Régimen urbanistico de la propiedad.

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los
propietarios de suelo urbanizable, se ejercitaran d

los limites y con el cumplimiento de deberes y obli
establecidos en la legislacion urbanistica vigente.

efecto, cada sector de suelo urbanizable integrara

de reparto independiente con el aprovechamiento tip
correspondiente, que es calculado para cada uno de
sectores de esta clase de suelo.

2.- Los propietarios de suelo urbanizable tendran d

al aprovechamiento urbanistico resultante de referi
superficie el noventa por ciento (90%) del aprovech

tipo del area de reparto, si bien tal derecho queda
condicionado, con todas sus consecuencias, al efect
cumplimiento, dentro de los plazos establecidos, de
obligaciones y cargas que se imponen a los propieta

Art. 171. Obligaciones y cargas de los propietarios.
Los propietarios de terrenos situados en suelo urba

estan obligados a:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento:
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- La superficie total urbanizada de los viales, par

jardines publicos, zonas deportivas y de recreo Yy
expansion, centros culturales y docentes y los terr
precisos para la instalacion y funcionamiento de lo
restantes servicios publicos necesarios.

- El aprovechamiento resultado de referir a su supe
el diez por ciento (10%) del aprovechamiento tipo d
de reparto.

b) Costear la urbanizacién en los términos sefialado
los articulos 59, 60 y 61 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, en los plazos sefialados.

c) Conservar y mantener en buen funcionamiento Ila
urbanizacién ejecutada.

d) Solicitar la licencia de obras, previo cumplimie

los deberes urbanisticos, en los plazos establecido
edificar los solares dentro de los plazos fijados e
Normas.

e) Mantener los terrenos y plantaciones existentes
condiciones de salubridad y ornato publico, asi com
preservar su uso publico cuando las determinaciones
Normas asi lo estableciesen.

Art. 172. Actuaciones previas al desarrollo del sector.

1.- Las facultades de edificacion contempladas para

areas aptas para la urbanizacion no podran ser ejer

hasta tanto no sea aprobado el correspondiente Plan
Parcial, se hayan cumplimentado los tramites de
equidistribucién y se ejecuten las obras de urbaniz
previstas en el mismo, ni siquiera en el supuesto p

por el articulo 93.1 c¢) del Reglamento de Planeamie

2.- No obstante, cuando no hayan de dificultar la e

del planeamiento, podran autorizarse las construcci
provisionales a que se refiere la legislacion urban
vigente.

3.- No se podra efectuar ninguna parcelacion urbani
el suelo urbanizable sin la previa aprobacion del P
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Parcial correspondiente al sector donde se encuentr
terrenos.

Art. 173. Requisitos para poder edificar.

1.- En el suelo urbanizable, una vez aprobados el P
Parcial y proyecto de urbanizacion correspondientes

edificarse con anterioridad a que los terrenos esté
totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativ
acto de aprobacién del proyecto de reparcelacion.

b) Que la infraestructura basica de la unidad de €]
esté ejecutada en su totalidad y que, por el estado
realizacion de las obras de urbanizacion de la parc
sobre la que se haya solicitado licencia, se consid
previsible que a la terminacion de la edificacion |
parcela de que se trate contara con todos los servi

c) Que en el escrito de solicitud de licencia el in

se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la
construccion hasta tanto no esté concluida la obra
urbanizacién, y a establecer tal condicién en las ¢

de derecho de propiedad o de uso que se lleven a ef
para todo o parte del edificio.

d) Que se preste fianza en la cuantia suficiente pa
garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacio
pendientes, en la parte que corresponda.

2.- A los efectos del numero anterior se entendera
infraestructura bésica la instalacion de los servic
urbanos que se enumeran a continuacion en todo el &
del proyecto de urbanizacién o en cada una de sus e
ejecucion y sus conexiones con las redes exteriores

los fondos de saco o accesos a las parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

¢) Encintado de bordillos y base del firme.
d) Capa intermedia asfaltica del firme.

e) Red de distribucién de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica.
g) Red de alumbrado publico.
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h) Obra civil de los parques y jardines publico
i) Acometidas de servicios a terrenos para dota
equipamiento.

3.- Se considera infraestructura complementaria que
ser objeto de ejecucion simultanea con la edificaci
siguientes servicios urbanos:

a) Red de canalizaciones telefdnicas.
b) Base de rodadura de aceras publicas.
c) Capa de rodadura del pavimento.
d) Red de riego e hidrantes.
e) Todos los servicios de fondo de saco o acces
parcelas.
f) Acondicionamiento de los espacios libres
gue formen parte de la parcela para la que
concedido licencia de edificacion.
g) Plantaciones, servicios y complementos de pa
jardines publicos.
4.- El proyecto de edificacion de cualquier licenci
solicite dentro de la unidad o etapa de ejecucién d
incluir el acondicionamiento de los espacios libres
caracter privado que formen parte integrante de la
cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o
formen parte como elementos comunes de dos o mas pa
con el proyecto de edificacion de la primera licenc
debera definirse el acondicionamiento de tales espa
libres y garantizarse su ejecucion por los propieta

las distintas parcelas, en proporcibn a sus cuotas
porcentajes de participacion.

5.- No se permitira la ocupacion de los edificios h

no esté realizada totalmente la urbanizacion que af
dichos edificios y estén en condiciones de funciona
los suministros de agua, energia eléctrica y las re
alcantarillado.

6.- El incumplimiento del deber de urbanizacion sim

a la edificacion implicara la caducidad de las lice
concedidas y la extincion del derecho a edificar si

haya lugar a indemnizacion, impidiéndose el uso de
edificado, sin perjuicio del derecho de terceros
adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuic

se les hubieren irrogado. Asimismo, implicara, en |
necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere p

para garantizar la ejecucion de las obras de urbani
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CAPITULO SEGUNDO.

CONTENIDO DE LOS PLANES PARCIALES.

Art. 174. Contenido del Plan Parcial.

Ademas de adecuarse a la legislacion urbanistica ap licable,
el contenido y documentacion del Plan Parcial, se e laborara
con el grado de precision y con arreglo a los crite ros que

para cada uno de los documentos se detallan en los
articulos posteriores.

Art. 175. Memoria del Plan Parcial.

1.- Debera considerar todos los aspectos de la situ acion
actual que pudieran condicionar la ordenaciéon, y en todo
caso:

a) Las caracteristicas naturales del territorio geo l6gicas,
geotécnicas, hidrolégicas, edafolégicas, etc.; al d escribir
Su vegetacion se tendra en cuenta las especies, tam afo,
edades y estado.

b) Los usos de los terrenos, las edificaciones y la S
infraestructuras.

c) La situacion de la propiedad del suelo, servidum bres,

arrendamientos y derechos o cargas indemnizables.

2.- Hara explicitos los modos en que se cumplen los _
objetivos, las condiciones e instrucciones establec idas por
las Normas Subsidiarias.

3.- Analizar4 las posibles opciones para la ordenac i6n y
justificara la procedencia de las caracteristicas d e la
ordenacion que se desarrolle, acreditando la creaci on de
una unidad funcional conectada adecuadamente con el casco
urbano, equilibrada en su nivel de equipamiento, co herente
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en su sistema de espacios libres e integrada en el
natural que se rodea.

4.- Describira las caracteristicas cuantitativas de
ordenacion mediante un cuadro sintético que expresa
siguientes extremos:

a) Superficie total del sector.

b) Superficie de sistemas generales que sefia
Normas Subsidiarias.

c¢) Superficie de viario publico del Plan Parcia

d) Superficie de parques y jardines de
obligatoria.

e) Superficie de las parcelas para servicios pu
de interés social de cesion obligatoria.

f) Superficie edificable (suma de la de las
edificables).

g) Superficie total edificable (suma de la de t
plantas).

h) Superficie edificable por usos (suma de la d
las plantas para cada uno de los usos, s
concretamente la correspondiente a las do
sociales).

i) Edificabilidad bruta.

J) Edificabilidad sobre la superficie edificabl

k) Superficie destinada a espacios libresy de
privados.

[) Altura maxima edificable.

m) Dotacién de plazas de estacionamiento y de g

Art. 176. Conformidad de las compafias suministradoras.

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar
conformidad de las comparfias suministradoras de agu
energia eléctrica y teléfono con la capacidad de la

y plazos de conexion previstos.

Art. 177. Planos de informacion del Plan Parcial.
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El Plan Parcial contendra, representados sobre cart
fotogramétrica actualizada, al menos, los siguiente
de informacion:

a) Delimitacion del area de planeamiento y situacio
relacion con la estructura de las Normas Subsidiari

b) Ordenacion establecida por las Normas Subsidiari
el sector y su entorno.

c) Topogréfico, con curvas de nivel de metro en met

d) Clinométrico, cuando sea preciso para mejor

interpretacion  del plano topografico, diferenciando
pendientes segun intervalos del cinco por ciento (5

e) Geotécnico, diferenciando las areas en que puede
problemas de cimentacion, en su caso.

f) Catastral, que contendra la referencia actualiza
las fincas y de sus cargas si las tuvieran, precisa
linderos y superficies.

g) De edificacion, usos, infraestructuras y vegetac
existentes, con expresion de la superficie destinad

distintos usos, caracteristicas de las vias,
infraestructuras y vegetacion.

Art. 178. Planos de la ordenacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial expondra su ordenacibn mediante

representacion grafica que, cuando sea en planta, s
realizara sobre el plano topografico actual rectifi

contendrd la delimitacion del é&rea de ordenacion, |
referencia planimétrica y los elementos que se cons

Los planos de proyecto seran como minimo:

a) Plano de zonificacién, que comprendera la delimi

de las zonas correspondientes a las distintas inten

de los usos pormenorizados, al sistema de espacios

a las reservas de suelo para dotaciones y centros d
servicio, todo ello en relacion con la red viaria,

la de peatones. Cada zona se caracterizard por
identificacion, por su superficie y por la ordenanz
aplicacion. Debera expresar la naturaleza publica o
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de los terrenos que resulten edificables, de los (q
destinen a dotaciones y de los correspondientes a e

libres, asi como de los usos de las edificaciones e
instalaciones previstas en estos dos ultimos. En el

de zonificacion se reproducira el cuadro de caracte

de la ordenacion.

b) Plano de los espacios publicos, que comprendera
definicion geométrica de espacios libres y viario,
diferenciando las areas segun su destino y tratamie
reflejando el arbolado, mobiliario, el alumbrado y
sefalizacion de tréafico, la denominacion de calles

y el sentido de numeracion de las fincas. Reflejara
curvas de nivel y sefalara la referencia de puntos
replanteo y detalle de secciones transversales, enl
intersecciones complejas.

c) Planos de las caracteristicas de los espacios i
publicos en los que se definirdn de forma suficient
perfiles longitudinales y transversales de los espa
libres y de la red viaria. Los perfiles longitudina
reflejaran el estado actual del terreno, el resulta

proyectado y la localizacion del saneamiento, con

referencia de rasantes, distancias al origen y posi
curvas e intersecciones.
d) Plano de viario interior, parcelacion y espacios

privados que debera especificar si es indicativo o

vinculante. En él se diferenciaran los espacios lib
privados comunales de los individuales.

f) Plano de delimitacion de unidades de ejecucion g
realizara sobre un plano que integre la zonificacio

g) Planos del impacto visual de la actuacion.

Art. 179. Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas regulador
edificacién y los usos que se desarrollaran en los
que sefiala la legislacion urbanistica, satisfaciend

todo caso, lo dispuesto por las Normas Subsidiarias

respecto a la clase de suelo, las condiciones gener
el contenido que para el sector se asigna.

Art. 180. Condiciones particulares.
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1.- Cada uno de los sectores de suelo apto para urb

tiene sus condiciones particulares reflejadas en es
Normas Urbanisticas y en Ilos planos de ordenacion
correspondientes.

2.- Las determinaciones particulares contenidas en
Normas Subsidiarias tienen el alcance siguiente:

a) La superficie es una cifra de referencia de cara
estimativo, pudiendo precisarse, en el momento de e
el Plan Parcial, en mas o en menos el cinco por cie

de la comprendida en la delimitacion, sin que ésta

ser alterada.

b) Las alineaciones sefialadas con trazo continuo se
vinculantes, aunque podran ser precisadas, adaptada
reajustadas. Las marcadas con trazo discontinuo pod
variadas, Unicamente, si se presenta una propuesta
alternativa que mejore la ordenacion de conjunto pr

por las Normas Subsidiarias y ademas no suponga un

perjuicio para el interés general de poblacion.
c) Los usos, tipologias y las reservas seran vincu

Cuando exista vinculacion expresa sobre localizacio
calificacion de los usos dotacionales, solo podra
reajustarse en la forma; cuando la especificacion n
vinculante, la localizacion podra modificarse con |
justificacion oportuna. En todo caso se mantendran
estandares de dotaciones sefialados en estas Normas.

3.- Cualquier alteracion de las determinaciones con

para cada sector que no concuerde con el alcance qu

Normas sefialan, debera tramitarse como modificacion
Normas Subsidiarias, que podra ser simultdnea a la
redaccion del Plan Parcial.

4.- Con caracter general y salvo que el articulado

condiciones especiales, son de aplicacion las dispo

generales relativas a usos, urbanizacion y edificac
reguladas en los titulos cuarto, quinto y sexto de

normas, que puedan afectar a cada sector por razén

tipo de ordenacion y urbanizacion, asi como, las
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condiciones de las zonas de suelo urbano cuando ven

grafiadas en planos las claves correspondientes.

CAPITULO TERCERO.

ZONAS Y SISTEMAS EN SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Art. 181. Zonas.

En el suelo urbanizable se fijan las siguientes zon
a) Suelos  aptos para  urbanizar de
predominantemente residencial:

- Zona de desarrollo residencial, intensidad 1. (R1
- Zona de desarrollo residencial, intensidad 2. (R2
- Zona de desarrollo residencial, intensidad 3. (R3
b) Suelos aptos para urbanizar  de
predominantemente industrial:

- Zona de desarrollo industrial. (11)

- Zona de desarrollo industrial y terciario. (12)

Art. 182. Sistemas generales.

desarrollo

desarrollo

En la delimitacién de los distintos sectores en que
divide el suelo apto para urbanizar, efectuada en |

planos de ordenacion, se incluyen

las superficies d

sistemas generales ubicados en suelo apto para urba
Estos sistemas generales quedan adscritos al sector

se hallen incluidos, a todos los efectos legales.

El sector industrial del "Moli Roig", ademas de los

establecidos en planos incluye también la obtencion
ejecucion del sistema general viario de comunicacio

mismo con el suelo urbano industrial siguiendo el t

de la antigua via de ferrocarril, con el mismo anch
en el viario de conexion situado al norte de dicho
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Art. 183. Sistemas locales.

En algunos sectores de suelo apto para urbanizar se

en los planos de ordenacion parte de la red viaria
complementaria del Plan Parcial o la ubicacién de e

libres o dotaciones, computables a efectos de cumpl

de los estandares establecidos en el Anexo del Regl

de Planeamiento. Estas previsiones tendran el alcan
establecido por estas Normas en el articulo 180.

Cada Plan Parcial deberd dar continuidad, en su cas
viario de suelo urbano que acomete a cada sector y
garantizar la conectividad del sistema viario inter

el resto de la vialidad prevista por las Normas.

Art. 183. Bis. Tratamiento de las zonas de proteccion de
Carreteras.

Los Planes Parciales que ordenen los suelos urbaniz
calificaran la zona de proteccién de carreteras gra

en los planos o las que la legislacidon vigente esta

como espacios libres o zonas verdes, no computables
efectos de los estandares reglamentarios, 0 a cualq
otro uso que impida la implantacién de todo tipo de
edificacion en las mismas.

CAPITULO CUARTO.

ZONA DE DESARROLLO RESIDENCIAL, INTENSIDAD 1. (R1)

Art. 184.

Edificabilidad y densidad maxima.

- El indice de edificabilidad se fija en 0,30 m2./m
usos privados.
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- La densidad méxima se fija en 20 viviendas por he ctarea.

Art. 185. Condiciones de uso.

- Uso global: Residencial.
- Uso caracteristico: Residencial unifamiliar.
- Usos admisibles: Econdmico-Terciario y Dotacional

- Usos prohibidos: Los restantes.

Art. 186. Condiciones de la ordenacion.
- Tipo de ordenacion: Edificacion aislada.

- Altura maxima: Il plantas 'y 7 m.

- Parcela minima edificable: 400 m2.

- Ocupacion méxima de parcela: 50%.

Art. 186. Bis. Condiciones especiales.

El Plan Parcial que ordene el Sector 7 mantendra la mayor
parte posible de la masa de arbolado existente.

CAPITULO QUINTO.

ZONA DE DESARROLLO RESIDENCIAL, INTENSIDAD 2. (R2)

Art. 187. Edificabilidad y densidad maxima.
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- El indice de edificabilidad se fija en 0,40 m2./m
usos privados.

- La densidad maxima se fija en 35 viviendas por he

Art. 188. Condiciones de uso.

- Uso global: Residencial.

- Usos admisibles:_ Reside_nc_ial en tqdas sus clases
categorias, Econdmico-Terciario, Dotacional e Indus
categoria d).

- Usos prohibidos: Los restantes.

Art. 189. Condiciones de la ordenacion.

- Tipo de ordenacion: Edificacion aislada.

- Altura maxima: Il plantas y 10 m.

- Parcela minima edificable: 800 m2.

- Ocupacion maxima de parcela neta: 50%.

En lugares donde el Plan Parcial permita uso de viv
distinta a la unifamiliar aislada, se limitara el n

viviendas por parcela al que resulte de dividir la
superficie de la parcela por 200 m2.

Art. 189. Bis. Condiciones especiales.

El Plan Parcial que desarrolle el sector 4 preserva
retamos de pinar existente.

CAPITULO SEXTO.
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ZONA DE DESARROLLO RESIDENCIAL, INTENSIDAD 3. (R3)

Art. 190. Edificabilidad y densidad maxima.

- El indice de edificabilidad se fija en 0,40 m2./m 2. para
usos privados.

- La densidad maxima se fija en 35 viviendas por he ctarea.
Art. 191. Condiciones de uso.

- Uso global: Residencial.

- Usos admisibles: Residencial en todas sus clases _
categorias, Econdmico-Terciario, Dotacional e Indus trial
categorias c) y d).

- Usos prohibidos: Los restantes.

Art. 192. Condiciones de la ordenacion.
- Tipo de ordenacion: Edificacion segln alineacion a vial.
Deberan respetarse las determinaciones grafiadas en planos.

- Altura maxima: Il plantas y 10 m.

- Parcela minima edificable: 200 m2.

- Ocupacion maxima de parcela neta: La resultante d e la
aplicacion de las demas condiciones, de profundidad

edificable, etc.

- Las edificaciones que proponga el Plan Parcial pa ra la

zona de edificacion privada seran concordantes con las de
la zona 2.2 de suelo urbano.
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CAPITULO SEPTIMO.

ZONA DE DESARROLLO INDUSTRIAL. (I1)

Art. 193. Edificabilidad.

- El indice de edificabilidad se fija en 0,40 m2./m
usos privados.

Art. 194. Condiciones de uso.

- Uso global: Industrial.

- Usos admisibles: Industrial, Econdmico-Terciario
Dotacional.

- Usos prohibidos: Residencial en todas sus clases
categorias, salvo la vivienda vinculada directament
industria con las limitaciones que establezca el PI
Parcial sin poder existir mas de una vivienda por i

que se implante.

Art. 195. Condiciones de la ordenacion.

- Tipo de ordenacion: Edificacion aislada.

- Altura maxima: Il plantas y 8 m. Por razones just

de la actividad a desarrollar la altura maxima de |
edificacién podra superar los 8 m. pero no el numer
plantas.

- Parcela minima edificable recomendable: 2.000 m2.

- Ocupacion maxima de parcela neta: 60%.

- Longitud minima del frente de parcela: 20 m.
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Art. 195. Bis. Condiciones especiales.

1.- El Plan Parcial que desarrolle el nuevo sector

apto para urbanizar, clasificado tras la aprobacion
provisional, (Sector 12) debera contar para su apro

con informe favorable de la Confederacion Hidrograf

Jacar, teniendo en consideracion las disposiciones
vigente legislacion de aguas respecto a la zona de

de cauces.

El mismo Plan Parcial debera preservar la vegetacio
ribera del rio Marjal, asi como la masa de arbolado
existente (pinos y ejemplares asimilados de Carrasc

2.- El desarrollo de los sectores de suelo apto par
urbanizar numeros 1,2,3,4,10,11 y 12 y en el suelo

industrial, se debera garantizar la continuidad de

pecuarias afectadas en cada caso (de acuerdo con lo
especificado en el informe de la Direccion Territor

Medio Ambiente de Alicante) y solicitar las autoriz

previstas en la Ley 3/1.995, de 23 de marzo, de via
pecuarias.

CAPITULO OCTAVO.

ZONA DE DESARROLLO INDUSTRIAL Y TERCIARIO. (12)
Art. 196. Edificabilidad.

- El indice de edificabilidad se fija en 0,40 m2./m
usos privados.

Art. 197. Condiciones de uso.

- Uso global: Industrial.
- Usos admisibles: Industrial y Econdémico-Terciario
40%.
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- Usos prohibidos: Residencial en todas sus clases y

categorias, salvo la vivienda vinculada directament e ala

industria con las limitaciones que establezca el P. P. sin

poder existir mas de una vivienda por industria que se
implante.

Podran mantenerse las edificaciones y usos actuales gue no

entorpezcan el viario del Plan Parcial.

Art. 198. Condiciones de la ordenacion.

- Tipo de ordenacion: Edificacion aislada.

- Altura méxima: Il plantas y 8 m. Por razones just ificadas
de la actividad a desarrollar la altura maxima de | a
edificacién podra superar los 8 m. pero no el numer o de
plantas.

- Parcela minima edificable recomendable: 1.000 m2.
- Ocupacion maxima de parcela neta: 60%.
- Longitud minima del frente de parcela: 20 m.

Art. 199. Condiciones especiales.

- El sector debera resolver los accesos al mismo co n la
carretera Villena-Onteniente a traves del enlace qu e la
Oficina del Plan de Carreteras de la COPUT tiene pr evisto

realizar.

- Con autorizacion expresa del citado organismo pod ra
existir una conexion de salida a dicha carretera al otro

extremo del sector.

- Deberan respetarse las distancias de servidumbre,

proteccion y edificacion de la Legislacion de carre teras de
la Generalitat Valenciana.

- El Plan Parcial podra situar en su ambito algun & rea de
servicio.
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TITULO NOVENO.

SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO PRIMERO.

DISPOSICIONES GENERALES.
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Art. 200. Definicion, finalidad y tipos.

1.- ElI suelo no wurbanizable comprende los terrenos

delimitados por estas Normas Subsidiarias como éarea S que
deben salvaguardarse del proceso de desarrollo urba no y no
podran ser destinados a fines distintos del agricol a,
forestal, ganadero, cinegético y, en general, de Ilo S
vinculados a la utilizacion racional de los recurso S
naturales.

2.- Se diferencian dos tipos de suelo no urbanizabl e:
a) Suelo rustico o no urbanizable comun.

b) Suelo no wurbanizable de proteccidn paisajistica y
forestal.

Art. 201. Facultades y deberes.

1.- Los titulares de terrenos calificados como no
urbanizable comun tendran las facultades y deberes
siguientes:

A) Facultades:

a.- Realizar los actos de uso y disposicion preciso S para
la utilizacion o explotacion agricola, ganadera, fo restal,
cinegética o analoga de que sean susceptibles los t errenos

conforme a su naturaleza, sin que supongan una
transformacion de su estado o caracteristicas.

b.- La realizacion de obras y construcciones, asi ¢ omo la
disposicion y uso de instalaciones y edificaciones gue se

legitimen o atribuyan expresamente por estas Normas
Subsidiarias.

B) Deberes:
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a.- Destinar el suelo al uso previsto por estas Nor
Subsidiarias.

b.- Conservar y mantener el suelo y su vegetacion e
condiciones precisas para evitar riesgos de erosion
incendio o para la seguridad o salud publicas o cua

otra perturbacion medio-ambiental y, en su caso, ef

la replantacién o reforestacién de la vegetacion pe
como consecuencia de incendio u otro suceso.

c.- Realizar las plantaciones y los trabajos y obra
defensa del suelo y su vegetacion que sean necesari
salvaguardar el equilibrio ecologico, preservar el

la erosion, impedir la contaminacién del mismo y pr
desastres naturales.

d.- Abstenerse de realizar cualesquiera actividades
que puedan tener como consecuencia 0
contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

efecto

e.- Cumplir los planes y programas sectoriales.

f.- Los que se deriven de la legislacién administra
deba aplicarse concurrentemente con la urbanistica.

g.- Permitir, en los terrenos de su propiedad en lo

por sus caracteristicas, asi sea preciso, la ejecuc

los 6rganos administrativos competentes de trabajos
plantacion destinados a prevenir la erosion.

2.- Los titulares de suelo no urbanizable sujeto a
proteccion paisajistica y forestal tendran las facu

deberes previstos en el apartado anterior, excepto
sefalada como A) b, siempre que las mismas sean com

con las especificas limitaciones derivadas de Ila
proteccion.

El Ayuntamiento de Banyeres de Mariola velard por |
efectividad y el cumplimiento de los anteriores deb

su caso, mediante las pertinentes 6rdenes de ejecuc

perjuicio de las ayudas que los propietarios puedan

de otras administraciones.

Art. 202. Régimen urbanistico.
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1.- Cualquiera que sea su categoria, el suelo no
urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico y
utilizarse de la forma en que mejor corresponda a s
naturaleza.

2.- Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgi
histéricos, naturales o culturales, los terrenos af

guedaran automaticamente sujetos a la suspensiéon ca
de cualquier actividad o intervencion sobre ellos,

se apruebe o se rechace la necesaria modificaciéon d
planeamiento. Dichos descubrimientos deberan ser pu
inmediatamente en conocimiento de los érganos compe
y, en todo caso, del Ayuntamiento de Banyeres de Ma

3.- Si un suceso natural o provocado, causare degen

de las condiciones que sustentan la pertenencia de
terreno a una categoria determinada, dicha circunst

sera motivo suficiente para modificar su régimen, s

por el contrario, deberan ponerse en practica las m

apropiadas para la regeneracion de las condiciones
originarias.

Art. 203. Desarrollo de las Normas Subsidiarias.

1.- Las determinaciones que contienen estas Normas
Subsidiarias, sin perjuicio de su inmediata aplicac

podran ser desarrolladas mediante Planes Especiales

2.- Los Planes Especiales no podran alterar las

determinaciones de las Normas Subsidiarias, excepto
regular mas restrictivamente las condiciones de edi

y de uso y para aumentar la superficie establecida
minima para las fincas.

3.- El planeamiento especial podra tener las finali
siguientes:

a) La proteccion de espacios forestales.

b) La proteccion del paisaje y de los bienes natura
culturales.
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c) La adecuacion de las vias rurales.

d) La utilizacion del espacio para actividades rela
con el ocio y tiempo libre.

Art. 204. Vias rurales.

1.- No podran abrirse nuevos caminos, vias rurales,
forestales o cualquier otro tipo de vialidad si no
expresamente prevista en estas Normas Subsidiarias.

2.- Tampoco podrd modificarse el perfil longitudina
transversal de los caminos y vias rurales sin
correspondiente licencia municipal. Toda modificaci
perfiles debera tener especial cuidado con las cond

paisajisticas, no admitiéndose la explanacion para

terraplenado con taludes de pendiente superior al 5
la alteracidn sustancial del arbolado.

Art. 205. Reutilizacion y rehabilitacion de edificios y
construcciones tipicas anteriores.

1.- Con caracter general, sin ningun otro requisito

para favorecer su recuperacion, en consonancia con
previsto por la Disposicion Adicional 72. 2 de la L

sobre suelo no urbanizable de la Comunidad Valencia
admite la reutilizacion de las construcciones tipic
preexistentes para vivienda o usos relacionados con
disfrute del entorno y el turismo rural, no pudiénd
alterar la estructura de la edificacion y debiéndos
utilizar materiales adecuados a la tipologia tradic

las edificaciones.

2.- A fin de autorizar las obras, el proyecto de ad

debera contener, ademas de los documentos exigidos
visado, documentacién fotografica y croquis del est
actual del edificio objeto de la reutilizacion o
rehabilitacion.

Art. 206. Prevencion de las parcelaciones urbanisticas.

142

cionadas

pistas
esta

'y

on de
iciones

0%, ni

afadido
lo
ey 4/92,
na, se
as
el
ose
e
ional de

aptacion
para su
ado



1.- Por la propia naturaleza de los suelos no urban
gueda expresamente prohibida su parcelacion urbanis

2.- Se presumird que una parcelacion es urbanistica

en una finca matriz se realicen obras de urbanizaci
subdivision del terreno en lotes o edificacion de f
conjunta o, cuando aun no tratandose de una actuaci
conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan
urbanizacién unitario.

3.- Igualmente se considerard que una parcelacion t
caracter urbanistico cuando presente al menos una d
siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipol
edificatoria impropia para fines rusticos o en pugn

las pautas tradicionales de parcelacibn para usos
agropecuarios en la zona en que se encuentre.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos,
aparezcan sefialados en las representaciones cartogr
oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en
interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de ro
superior a dos metros, con independencia de que cue
encintado de aceras.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua
conjunto, cuando sean canalizaciones subterrdneas;
abastecimiento de energia eléctrica para el conjunt
estacion transformadora comun a todas ellas; de red
saneamiento con recogida Unica, o cuando cualesquie
los servicios discurra por espacios comunales.

d) Contar con instalaciones comunes para el uso de
habitantes o usuarios de las parcelas.

e) Tener construidas o en proyecto, edificaciones a
para ser utilizadas como viviendas en régimen de pr
horizontal, como vivienda unifamiliar de utilizacié
permanente.

f) Incumplir alguna parcela las condiciones que est
Normas establecen para la categoria de suelo.
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g) Existir publicidad, claramente mercantil, en el

0 en sus inmediaciones para la sefalizacion de su
localizacion 'y caracteristicas, publicidad impresa
inserciones en los medios de comunicacion social, q
contengan la fecha de aprobaciéon o autorizaciony e

que la otorgo.

4.- La consideracion de la existencia de una parcel
urbanistica llevara aparejada la denegacidon de las
licencias que pudieran solicitarse, asi como la
paralizacion inmediata de las obras y otras interve

gue se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanc

que pudieran dar origen, ademas de aplicar la expro

por incumplimiento de la funcion social de la propi

cuyo caso se deducird del justiprecio el importe de
multa que se imponga.

5.- No podra proseguirse la ejecucion de las parcel

gue al amparo de la unidad minima de cultivo anteri

vigente, pudieran generar situaciones incompatibles

estas Normas, por implicar transformaciones de la
naturaleza rustica de los terrenos, o constituir nu

poblacion.

6.- Todos los actos de parcelacion o segregacion de

o terrenos en suelo no urbanizable, quedaran sujeto
cualquiera que sea su finalidad, a previa licencia
municipal.

7.- Las solicitudes de licencia de parcelacion rust
cuantas tengan una finalidad distinta de las previs

estas Normas, se presentaran acompafadas del pertin
proyecto, estudio o justificacion agricola, foresta
ganadero, cinegético o analogo y deberan ser inform
con cardacter preceptivo, por la Conselleria compete
materia de agricultura.

8.- Los Notarios y los Registradores de la Propieda
podran autorizar e inscribir, respectivamente, escr

de divisién, parcelacién o segregacion de fincas o

en suelo no urbanizable sin la acreditacion de la
preceptiva licencia municipal, qgue debera testimoni

los primeros en la correspondiente escritura.
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Art. 207. Nucleo de poblacion.

Se entenderd por nacleo de poblacion o nucleo urban

de los suelos no urbanizables, todo asentamiento hu
genere objetivamente demandas o necesidades de serv
urbanisticos comunes, tales como red de suministro

red de saneamiento, red de alumbrado publico, siste
accesos viarios, etc., que son caracteristicas de |

con destino urbano.

CAPITULO SEGUNDO.

CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION EN SUELO RUSTICO.

Art. 208. Usos,actividades y aprovechamientos permitidos.

En suelo rustico o no urbanizable comdn podran real
los usos, actividades y aprovechamientos siguientes

1.- Las obras e instalaciones requeridas por las
infraestructuras 'y los servicios publicos estatales
autonomicos o locales que precisen localizarse o di

por este suelo, siguiendo el procedimiento previsto

articulo séptimo de la Ley 4/92, sobre suelo no urb

de la Comunidad Valenciana.

2.- Con las limitaciones que sefialan estas Normas,

la obtencion de la preceptiva autorizacién de la Co
Territorial de Urbanismo, que sera solicitada direc

por el interesado, y una vez concedida la licencia
municipal, las construcciones destinadas a los usos
aprovechamientos siguientes:

a) Vivienda aislada y familiar, cuando no exista la
posibilidad de la formacion de nucleo de poblacion.
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b) Almacén vinculado a la actividad agricola, ganad
forestal.

c) Invernaderos, viveros, granjas y otras instalaci
similares que sean precisas para la explotacion agr
ganadera, forestal o cinegética o para la conservac
medio natural.

d) Explotacion de canteras o extraccion de &ridos o
tierras.

e) Gasolineras y actividades de servicios vinculada
funcionalmente a las carreteras.

3.- Mediante su declaracion de interés comunitario
licencia urbanistica, las construcciones y los usos
aprovechamientos siguientes:

a) Actividades mineras y extractivas no sefaladas e
ndamero anterior.

b) Actividades turisticas, deportivas, recreativas,
y esparcimiento y terciarias.

c) Actividades terciarias e industriales de especia
importancia.

4.- En la zona delimitada en el plano B-1 como SNU-
se permitira la implantacion de usos que no sean de
caracter publico, estando prohibido el uso de vivie

Art. 209. Autorizacion previa.

La obtencion de la autorizacidbn previa de la Comisi
Territorial de Urbanismo de la Conselleria de Obras
Pulblicas, Urbanismo y Transportes, referida en el n

del articulo anterior se regira por el siguiente
procedimiento:

1.- El interesado solicitara dicha autorizacion a |
Comision Territorial de Urbanismo, precisando los e
siguientes:

a) Emplazamiento y extensién de la finca, reflejado
plano de situacion.

b) Justificacion de la no formacién de ndcleo de po
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c) Descripcion de las caracteristicas fundamentales
construccion, los usos o actividades a desarrollar
y sus datos de ocupacion y superficies.

d) Copia de los titulos de propiedad.

e) Compromiso del propietario para afectar la finca
indivisible en el Registro de la Propiedad y vincul
misma a la edificacion.

2.- La autorizacion previa se entendera otorgada po
silencio positivo por el transcurso de dos meses de
presentacion de la solicitud.

3.- Una vez concedida la autorizacibn previa debera
solicitarse 'y obtenerse la correspondiente licencia
municipal para poder dar comienzo a las obras, sin
perjuicio de la obligacion de obtener las autorizac

gue en cada caso sean preceptivas.

Art. 210. Declaraciéon de interés comunitario.

1.- Las actividades sefialadas anteriormente que nec

la previa declaraciéon de su interés comunitario, me

el procedimiento ordinario, estaran sujetas a la re

establecida por el articulo dieciséis y concordante

Ley 4/92, sobre suelo no urbanizable de la Comunida
Valenciana. En los casos de actividades terciarias
industriales de especial importancia se estard a lo
dispuesto por el articulo veinte de la misma Ley.

2.- Para la atribucion de los usos o aprovechamient
conlleva la declaracion de interés comunitario, cuy
decision corresponde a la Administracion de la Gene
sera requisito imprescindible que se haya
previamente informe municipal favorable.

emitido

3.- En cualquier caso, una vez declarado el interés
comunitario sera  necesaria la obtencibn de la
correspondiente licencia municipal para poder inici

obras previstas.
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Art. 211. Vivienda familiar.

1.- Las edificaciones que vayan a ser destinadas a
familiar aislada, deberan cumplir los siguientes re
minimos:

a) Parcela minima con superficie mayor de una hecta
vivienda.

b) La parcela debera quedar afectada con inscripcio
registral de la vinculacion de la total superficie
la construccion.

c) Separacion minima de 100 metros de los suelos ur
urbanizable y una distancia minima a linderos de la
de 20 metros.

d) Acceso directo a vial publico, del que se separa
distancia preceptiva 0 como minimo 20 metros.

e) Altura maxima de 7 metros en dos plantas.

f) Ocupacién maxima por las construcciones del 2 po
la superficie de la parcela.

g) Adecuacion de la ubicacion de la construccién en
parcela y del acabado de la edificaciobn conforme a
situacion aislada, asi como el mantenimiento en la

la parcela no construida del uso agricola, ganadero
forestal o cinegético o, en otro caso, plantacion d
misma con especies arbdreas o arbustivas.

h) Resolucion adecuada y suficiente de los servicio
precisos a la construccion y su destino y, en todo

del abastecimiento de agua y el tratamiento de los

y la depuracion de los vertidos que pueda producir
actuacion.

i) Justificacion de la no formacion de nucleo de po

Art. 212. Almacén agropecuario.
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1.- Las construcciones destinadas a almacén vincula
explotacion agricola, ganadera o forestal deberan c

los requisitos a que se refiere el articulo anterio

seran adecuadas a las necesidades de la explotacion
extremo que se justificara expresamente.

2.- Mediante infor_m_e favorable _de la Conselleria de
Agricultura podra eximirse, por necesidades de la a
agraria, de las limitaciones anteriores.

3.- Cuando se trate de caseta para aperos de labran
instalarse de acuerdo con lo establecido en los art
11y 12 de la Ley 4/92, sobre suelo no urbanizable.

Art. 213. Instalaciones necesarias para las explotaciones
agricolas, ganaderas, forestales
cinegéticas.

Las instalaciones precisas para la adecuada explota
agricola, ganadera, forestal o cinegética de los te

su mejora, deberan ser las estrictamente indispensa

tal fin, reunir las caracteristicas exigibles para
funcion y cumplir o ser conformes con las normas, p
programas o medidas aprobados para la ordenacion de

actividad correspondiente. Todo Ilo anterior deberd
acreditarse mediante informe de la Conselleria de
Agricultura, previo a la concesion de la licencia
municipal.

Cuando dichas instalaciones requieran la realizacio
obras permanentes de arquitectura, sera necesaria |
autorizacion previa y la licencia municipal y deber
cumplirse los requisitos a que se refieren los dos
articulos anteriores.

Art. 214. Explotacion de canteras y extraccion de aridos
o de tierras.

1.- Se consideran areas extractivas aquellos suelos
cuales temporalmente se realizan actividades de ext
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de tierras, aridos o cualquier tipo de roca. Estas
actividades siempre tienen caracter provisional y t

2.- La explotacion de canteras y la extraccion de a
de tierras podra ser autorizada siempre que cumpla
siguientes condiciones:

a) Las que se deriven de la legislacion minera.
b) Declaracion de impacto ambiental favorable.

c) Autorizacion de la Comision de Calificacion de

Actividades.

d) Compromiso del titular de la explotacion de real

trabajos de restauracibn que se exijan en las
autorizaciones minera o de actividades calificadas
declaracion de impacto ambiental, con prestacion de
garantias que resulten precisas.

3.- La licencia municipal se otorgara siempre con s

a las condiciones establecidas en las autorizacione
declaracion citadas y al cumplimiento de los requis
minimos siguientes:

a) El respeto a las condiciones paisajisticas del t
municipal.

b) La conservacion del arbolado.

c) No desviacion, disminucién o polucion de las cor
de aguas superficiales o subterraneas.

4.- La solicitud de licencia municipal concretara

necesariamente los siguientes puntos:

a) Memoria sobre el alcance de las actividades que
pretenden realizar, sefialando  especificamente  las
excavaciones 0 terraplenes previstos, la duracién
aproximada de la explotacion y el cumplimiento de |
condiciones y requisitos a que se refiere el articu
anterior.

b) Mencion especifica de las precauciones adoptadas
afectar la conformacion del paisaje.

c) Testimonio fehaciente del titulo de propiedad de
terreno donde se quiere hacer la extraccion. Si el
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solicitante del permiso no es el propietario, adema
presentara el correspondiente permiso del titular.

d) Descripcion de las operaciones de extraccidon con
perfiles correspondientes. Se debera exponer tambié
estado en que quedara el terreno una vez efectuada
extraccion y las operaciones que el solicitante de
licencia se compromete a realizar para reintegrar |
suelos afectados a su entorno paisajistico.

e) Garantias de caracter patrimonial respecto a lo
en el parrafo anterior.

5.- El Ayuntamiento podra denegar la licencia a pes

cumplimiento de todos los puntos anteriores cuando

considere que la realizacion de las actividades ext
pueda afectar la morfologia, el paisaje y el ambien
lugar.

6.- Cuando para la restitucion de las condiciones n

sea necesaria la repoblacion de arboles, se impondr
titular de la licencia la obligacion de efectuarla

arboles de la especie preexistente y cuidar de la
plantacion hasta que haya echado raices vy
desarrollarse de forma natural.

Art. 215, Gasolineras y actividades de servicios
vinculadas funcionalmente a las carretera

1.- Las construcciones e instalaciones vinculadas
funcionalmente al servicio de las carreteras pueden
llevarse a cabo en las areas de servicio definidas

fin por la ordenacion concreta de la via o mediante
especial que la complemente.

2.- Los servicios que no estén expresamente previst

el planeamiento o la ordenacién de la via requerira
previa declaracion de su interés comunitario que at

defina el uso o aprovechamiento correspondiente. La
estaciones de servicio de carburantes requeriran in
favorable de la Administracion titular de la via pr

la licencia municipal.
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3.- En todo caso las construcciones seran adecuadas
paisaje en que se ubiquen y no obstaculizaran Ila
contemplacion del mismo.

Art. 216. Condiciones para la implantacion de actividades
turisticas, recreativas, deportivas, de o
esparcimiento y terciarias en general.

1.- La realizacion de construcciones e instalacione
todo tipo destinadas a actividades turisticas, depo

de ocio y esparcimiento o terciarias, requerira la
consideracion, por el organo autonémico competente
ello, de su interés comunitario. Para su solicitud
acompanfarse, al menos, la documentacion siguiente:

a) Justificacion de la propiedad de los terrenos, q
deberan tener la superficie minima exigible; con co

de afectar, con caracter real, la totalidad de dich
superficie a la implantacion que se pretende y de m

la parte de la misma no construida en uso agricola

caso, proceder a la plantacién con arbolado del 50

de la misma.

b) Esquema suficientemente indicativo o anteproyect
construcciones e instalaciones a ejecutar, las cual

podran rebasar, incluyendo la totalidad del terreno
necesario para el adecuado funcionamiento de la act

que se destinen, la ocupacibn maxima que en cada ca
determina, con indicacion de la solucion para el ac
rodado, los aparcamientos, el abastecimiento de agu
recogida, la eliminacién y la depuracion de toda cl
residuos y vertidos; solucion, cuya ejecucion integ
debera ser asumida por cuenta y cargo del solicitan

c) Andlisis del impacto de la actividad sobre el me
fisico y la ordenacion y el destino generales del s
urbanizable del municipio, asi como los terrenos in
a la misma, especialmente los sistemas generales.

2.- Solo podra admitirse y darse curso a las solici
que se refieran a:

A) Establecimientos hoteleros y asimilados, cuando
acredite la inexistencia en un radio de 5 Km. alred
emplazamiento previsto de suelo clasificado como ur
urbanizable con calificacion idénea para este uso y
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la situacio
las

ademas, que concurra la conveniencia de
aislada del establecimiento, por razén de
caracteristicas del servicio de disfrute del medio

y del paisaje, que pretenda prestar o la oportunida
situacion para prestacion del servicio a los usuari

las carreteras. Podra exceptuarse el requisito de |
distancia de 5 Km. previo informe favorable de Ila
Conselleria competente en materia de turismo.

B) Centros recreativos, deportivos y de ocio, cuan
acredite suficientemente la procedencia de su impla

en suelo no urbanizable por razones técnicas o de |
molestias derivadas de la actividad propia de este
centros, que los hagan incompatibles con el uso res
dominante en suelo urbano o aconsejen su ubicacién

C) Campamentos de turismo e instalaciones similare
equivalentes de caracter turistico que cumplan
requisitos que les imponga su regulacion especifica
propicien, por sus caracteristicas y emplazamiento,
formacion de nucleos de poblacion.

los

D) Talleres de reparacion de vehiculos y estableci

de restauracion, tiendas de artesania o de producto
agricolas de la comarca, cuando cumplan el régimen
sectorial de carreteras.

E) Actividades culturales, benéfico-asistenciales
religiosas sin animo de lucro, centros sanitarios y
cientificos y servicios funerarios y cementerio, cu
ademas de cumplir con la normativa sectorial
especificamente las regule, se acredite suficientem

por relacion a las caracteristicas concretas de la
actividad de que se trate, la procedencia de su
emplazamiento aislado y la imposibilidad de su ubic

suelo urbano o urbanizable con calificacion idénea.

que

F) Depoésitos, de titularidad y explotacion privada

el almacenamiento de residuos que cuenten con una
declaracion favorable en relacion con su impacto am

y paisajistico.

G) Obras e instalaciones propias de las redes de

suministros y comunicaciones de titularidad privada
necesario emplazamiento en suelo no urbanizable.
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3.- Las condiciones de la edificacion que se permit

las actuaciones indicadas en cada una de las letras
namero anterior seran, ademas de las impuestas por
regulacion especifica, las siguientes:

A) Hotel y asimilados:

- Parcela minima de cinco hectéareas.
- Altura maxima de tres plantas y diez metros.
- Ocupacion por las edificaciones del 1% del tota
de la parcela.
- Resto de condiciones exigidas para vivienda f

B) Centros recreativos, deportivos y de ocio:
- Parcela minima de cinco hectareas.
- Ocupacion por las edificaciones del 1% del to
la parcela. o o
- Resto de condiciones exigidas para vivienda f
C) Campamentos de turismo o similares:
- Las mismas condiciones exigidas para el apart
D) Talleres, restauracion, artesania y productos
comarca:
- Mismas condiciones exigidas para vivienda fam
E) Actividades culturales, asistenciales, rel
sanitarias, cientificas, servicios funera
cementerio:
-Las que determine la regulacion sectorial. Cu
ésta no exista se exigiran las mismas condici
establecidas para vivienda familiar.
F) Depositos:
- Las mismas condiciones exigidas para los apar
y C), salvo cuando se trate de depodsitos de

suministros de servicios publicos, que se regi
lo sefalado en la letra G.
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G) Redes de suministros y comunicaciones:

- Ser& de aplicacion la regulacion sectorial a
en cada caso.

Art. 217. Actividades mineras.

La realizacion de construcciones e instalaciones de

a actividades reguladas por la legislacion de minas

las relativas a la explotacion de canteras, requier
declaracion de interés comunitario por la Conseller

Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, en los tér
condiciones establecidos por el articulo diecisiete

Ley 4/92, sobre suelo no urbanizable de la Comunida
Valenciana.

Art. 218. Actividades industriales y productivas.

En razén a la suficiente clasificacion de suelo par
industrial que realizan las presentes Normas Subsid

en el &mbito de las mismas no se permitira la impla

de nuevas actividades industriales y productivas en

no urbanizable, salvo las actividades industriales
especial importancia que les sea de aplicacion el
procedimiento extraordinario de declaracion de inte
comunitario regulado en el articulo veinte de la Le

sobre suelo no urbanizable de la Comunidad Valencia

Como excepcion, podran continuar su actividad o cam
uso aquellas naves industriales que, como tales, ha
obtenido licencia con anterioridad a la aprobacion

de estas Normas. En todo caso, les sera de aplicaci
establecido por la Disposicion Transitoria Cuarta d
citada Ley 4/92.

Art. 219. Cerramientos.
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Los cerramientos de propiedad podran llevarse a cab
siempre que los muros opacos no superen los 50 cm.
altura.

CAPITULO TERCERO.

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION PAISAJISTICAY F ORESTAL.

(SNUPE)

Art. 220. Régimen especifico del suelo no urbanizable de
proteccion paisajistica y forestal.

1.- Es uso caracteristico de esa categoria el mante

del medio natural. Es uso permitido el de produccio
agropecuaria tradicional, en aquellas actividades q
supongan menoscabo de la calidad del medio objeto d
proteccion.

2.- Se permite el uso recreativo en todas sus clase
siempre que se desarrolle al aire libre, y bajo con

algun 6rgano o entidad publica, de modo que el disf

la poblacién del medio natural no vaya en detriment
calidad. Se consideran también permitidos los usos

al mantenimiento de los servicios e infraestructura

uso también podra ser desarrollado por particulares
sujecion al cumplimiento de lo dispuesto en los art

y 9 de la Ley 4/92, sobre suelo no urbanizable.

3.- Son usos prohibidos los restantes.

4.- En este suelo s6lo se permiten edificaciones vi
al mantenimiento del medio natural y al de los serv
publicos e infraestructuras.

5.- Podra autorizarse asimismo la rehabilitacion de
tradicionales en los términos que dispone el articu
de estas Normas.

6.- Cuando el uso existente sea el de produccion
agropecuaria tradicional, se permitira la rehabilit

edificaciones ligadas con dichos usos en los términ
establecidos en el articulo 205 de estas Normas.

Art. 221. Repoblacion forestal.
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Se considera prioritaria la repoblacion forestal, e
aguellas areas de suelo no urbanizable de proteccio
encuentren con pérdida o inexistencia parcial o tot
arbolado, para lo que deberan seguirse las directri
ICONA u 6rgano autonémico con competencias en la ma

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA.-

Para el desarrollo y ejecucion de las presentes Nor
Subsidiarias debera tenerse en cuenta lo previsto p

Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica

2.394, de 24-11-1994), en todos aquellos aspectos q
resulte obligada su aplicacion.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA.- Vias pecuarias.

Las vias pecuarias descritas en el apartado 1.3.1.4

Memoria Informativa de estas Normas Subsidiarias se
entenderan como elemento protegido, con la anchura
caracteristicas recogidas en el citado apartado. Po

parte, el plano de vias pecuarias incluido en estas

Subsidiarias tiene el caracter de plano de ordenaci

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA.-  Ruidos y vertidos.

Todas las actuaciones que se desarrollen en el ambi

estas Normas no podran contravenir los niveles sono
maximos admisibles y caracteristicas de vertidos de
residuales que contienen los Modelos de Ordenanzas
confeccionados al respecto por la Conselleria de Me
Ambiente y la Federacibn Valenciana de Municipios Yy
Provincias. Dichos niveles y caracteristicas se ent

de aplicacién en el municipio, hasta tanto el Ayunt

en ejercicio de sus competencias, apruebe las
correspondientes Ordenanzas Municipales sobre prote
contra ruidos y vibraciones y sobre vertidos a la r
alcantarillado.

En Banyeres, a julio de mil novecientos noventay s
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POR EL EQUIPO REDACTOR,

Fdo. Juan M. Frasés Juan. Fdo. Juan J. Ortuio Bernal.
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