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TEXTO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE PICANYA, INCLUYENDO LAS MODIFICACIONES QUE AFECTAN A
LA PARTE NORMATIVA ESCRITA INTRODUCIDAS POR LOS SIGUIENTES INSTRUMENTOS:

* MODIFICACION N°1

= MODIFICACION N°2

= MODIFICACION N°3 (1)
= MODIFICACION N°3 (2)
*  MODIFICACION N°4

= MODIFICACION N°10

* MODIFICACION N° 11

* MODIFICACION N° 12
= MODIFICACION N° 15
* MODIFICACION N° 16
= MODIFICACION N° 20
= MODIFICACION N° 21

= MODIFICACION N° 24

ANEXO 1. ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 1, 2,3,4,5,6,7,8,9, 11 DEL SECTOR DP-1
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TITULO PRIMERO. PRELIMINARES

Articulo 1.1.- Objeto y ambito de aplicacion.

1. Constituye el objeto del Plan la ordenacién urbanistica integral del territorio municipal
con el alcance y objetivos establecidos por los arts. 12, 17 y 18 de la L.R.A.U. El Plan
General es el marco bdasico regulador del planeamiento urbanistico que incide sobre
Picanya y delimita las facultades que integran el contenido del derecho de propiedad
relativas a la utilizacion y fransformaciéon de terrenos y construcciones segin su
clasificaciéon y calificaciéon urbanistica.

Las presentes Normas Urbanisticas constituyen el documento literario del Plan General
con eficacia normativa plena, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion autondmica
y estatal de aplicacién, en cuanto a la regulacién de la actividad urbanistica en el
término municipal, las condiciones de las obras de edificacion, tanto en lo referente a
las condiciones de edificabilidad, el destino del suelo y los aspectos morfoldégicos y
ornamentales de las construcciones, como los aspectos procedimentales de la
obtencion de las distintas licencias urbanisticas y el ejercicio de las facultades de la
Administracion para garantizar el deber de conservacion de los edificios en las
adecuadas condiciones de salubridad, ornato e higiene.

El Ayuntamiento podrd, en desarrollo de lo establecido en las presentes Normas, aprobar
Ordenanzas municipales de policia de la edificacion o de regulacion de actividades,
en los términos establecidos en el articulo 15 de la L.R.A.U. y a fravés del procedimiento
previsto al efecto en la legislacion del régimen local.

2. Las presentes Normas Urbanisticas se aplicardn en la totalidad del término municipal
de Picanya.

Articulo 1.2.- Vigencia del Plan.

1. El Plan General serd inmediatamente ejecutivo y su entrada en vigor, a los efectos
previstos en el articulo 59 de la L.R.A.U. se producird desde la fecha de publicacion del
contenido del acuerdo de su aprobacion definitiva. El Plan entrard plenamente en vigor,
a los quince dias de la publicaciéon de la resolucién aprobatoria con franscripcion de las
Normas Urbanisticas, en el B.O.P., conforme a lo previsto en la Ley Estatal 7/1.985 de 2
de abril (L.B.R.L.)

2. Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares como a la Administracion.

3. El contenido del Plan podrd alterarse, bien a través de su Revision o bien por la
Modificacion del mismo, en los términos y con las formalidades previstas en los arts. 54 y
55 dela L.R.A.U. y conforme a lo establecido en las presentes Normas.
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Articulo 1.3.- Modificacién y Revision del Plan.

1. Se entiende por Modificacion del Plan General la alteraciéon de la ordenacion
pormenorizada prevista, la formulacidn de nuevas soluciones a la red estructural o
primaria que el Plan determina o la alteracion singular de alguno o algunos de los
elementos que lo integran en los términos establecidos en los arts. 54y 55 y concordantes
de la L.R.A.U. Unicamente se admitirdn modificaciones de la ordenacién pormenorizada
a propuesta de la iniciativa privada, cuando ésta formen parte de un Programa en los
términos establecidos en el articulo 29 L.R.A.U.

2. No tendrdn la consideracion de modificaciones:

a) Las alteraciones que sélo afecten a determinaciones no bdsicas; es decir: que no
afecten a la red primaria estructural y que no supongan cambios en la ordenacion
pormenorizada que impliguen disminucidn de suelo publico o incrementos de
aprovechamiento, tratdndose de soluciones alternativas a la ordenacién propuesta sin
pérdida de coherencia.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimétrica o por
ajuste en las mediciones reales sobre el terreno, que no alteren en mdas de un 5% las
cifras establecidas por el Plan.

c) La aprobacion de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracion
interpretativa de determinados aspectos del Plan, se hallen o no previstas en estas
Normas, en tanto no las contradigan ni desvirten. Estas se tramitardn conforme a la
normativa de Régimen local.

3. La Revision del Plan, previo estudio que demuestre la necesidad, se justificard por la
existencia de alguna de las circunstancias siguientes:

a) El transcurso de diez anos a partir de su entrada en vigor.

b) La variaciéon sustancial de las previsiones sobre crecimiento urbanistico del municipio
gue se mencionan en los documentos del Plan, y siempre que la poblacién del municipio
supere los 15.000 habitantes.

c) La consolidacion en dos terceras partes del suelo urbanizable residencial o industrial.

d) La alteracién, por exigencias legales o de cardcter técnico general, de las
necesidades del suelo reservado a servicios publicos y equipamientos, debida la
evolucién econdmica o social.

e) Cuando se pretenda alterar globalmente el modelo territorial previsto como
consecuencia de circunstancias demogrdficas, econdmicas o sociales que asi lo
justifiquen.
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Articulo 1.4.- Determinaciones bdsicas del Plan.

El Plan General establece la ordenacion urbanistica estructural de todo el término
municipal y, especialmente, la determinacién de la red primaria de dotaciones publicas
a que se refiere el arficulo 17.2 de la LR.A.U., la cual se grafia en los planos
correspondientes. La red primaria constituye la ordenacién estructurante del territorio
objeto del Plan y comprende aquellas determinaciones establecidas en el citado
articulo 17.2 que configuran el esqueleto del plan y constituyen una visién global del
territorio. En los planos correspondientes se determina que elementos vertebradores de
la ordenacion estructural del territorio integran la red primaria.

Articulo 1.5.- Documentacion del Plan General.
Son documentos integrantes del Plan General:

a) La Memoria del Plan. Contiene la justificacién del modelo territorial elegido,
explicitando las determinaciones contenidas en el resto de la documentacién que
integra el Plan General. Informa de los criterios que se han seguido para la clasificacion
del suelo, del cdlculo de las Areas de Reparto y el aprovechamiento tipo y de los
estdndares y previsiones para la ejecucién del Plan.

b) Planos de Ordenacién Estructural Urbanistica del Territorio (Serie O), a escala 1/5000.
Expresan el modelo resultante de la ordenacion establecida articulando los elementos
fundamentales que lo caracterizan, determinando las distintas clases de suelo, con
senalamiento de la red primaria o estructural de dotaciones publicas. Incorporan las
afecciones al dominio publico, con las reservas de suelo que se efectuan, y las distintas
zonas de ordenacion urbanistica, tanto en el dmbito urbano como en el medio rural.
Asimismo, se delimita el nicleo histérico tradicional a los efectos establecidos en el
arficulo 17.3 de la L.R.A.U.

Los planos de esta serie, sirven de referencia, dado su contenido, a los efectos de
determinar que alteraciones del Plan son de aprobacién municipal o de aprobacién
autonémica, en funcidn de que afecten a la ordenacidon estructural o a la
pormenorizada.

c) Planos de Ordenacién Urbanistica Pormenorizada (Serie P), a escala 1/1.000. Senalan
las alineaciones y demds pardmetros de la edificacién en el suelo urbano y urbanizable
ordenado pormenorizadamente, asi como los elementos integrantes de la red primaria
y los equipamientos locales, estableciendo el régimen de edificacion concreto vy
pormenorizado aplicable a dicha clase de suelo. En ellos se delimitan las Areas de
Reparto, asi como las de planeamiento de desarrollo y las de planeamiento asumido en
régimen transitorio o definitivo. Incluyen, asimismo, la delimitacién de las Unidades de
Ejecucioén sobre las que se desarrollardn las Actuaciones Integradas que el Plan prevé.
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Se complementan con las Ordenanzas generales de la edificacion y usos del suelo
contenidas en las presentes Normas. Los planos de la serie P, como planos de
ordenacién a mayor escala, prevalecerdn, en caso de duda, sobre los restantes.

d) Las Fichas de Planeamiento de Desarrollo y de caracteristicas de las Actuaciones
Infegradas en el Suelo Urbanizable. Establecen las condiciones que han de observar los
instrumentos de desarrollo del presente Plan en los Sectores de suelo urbanizable que no
se ordenan pormencrizadamente, asi como las caracteristicas urbanisticas y el
aprovechamiento medio de cada una de las Unidades de Ejecuciéon sobre las que se
desarrollardn las actuaciones integradas y la secuencia légica de las mismas a que se
refiere el articulo 17.4 L.R.A.U.

e) Las presentes Normas Urbanisticas. Constituyen el cuerpo regulador bdsico de la
ordenacién urbanistica propuesta por el Plan para el municipio, asi como las
Ordenanzas generales y particulares de los usos y la edificacion.

f) El Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos. Como documento complementario el
Plan General confiene, la enumeracion ordenada de aquellos bienes inmuebles que,
por sus especiales caracteristicas, son objeto de andlisis especifico y proteccién, en su
Caso.

g) El Estudio de Impacto Ambiental. Contiene la valoracion del impacto ambiental de
la ordenacion propuesta como suelo urbano o urbanizable y que anteriormente estaba
clasificado como no urbanizable.

Articulo 1.6.- Reglas de interpretacién del Plan General.

Las normas de este Plan se interpretardn atendiendo a su contenido y de acuerdo con
los objetivos vy finalidades expresadas en la memoria. En caso de duda o imprecision
prevalecerd la solucidn mds favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dotacion
para los equipamientos comunitarios.

La delimitacion de los sectores, poligonos, unidades, zonas y sistemas de este Plan
General, teniendo en cuenta las tolerancias necesarias en todo levantamiento
planimétrico, podrd ser precisada o ajustada en los elementos o planeamiento que
desarrollen el Plan General, asi como en las delimitaciones de Poligonos o Unidades de
Actuacion Urbanistica.

Las reglas graficas de interpretacion que permiten los mencionados ajustes, serdn las
siguientes:

a) No alterar la superficie del drea delimitada en los planos de ordenacidon, segun
interpretacion literal, en mdas o menos de un 5 por ciento.

b) No alterar la forma sustancial de la mencionada drea, excepto las precisiones de sus
limites debidos a ajustes respecto a:

- alineaciones oficiales o lineas de edificacidén consolidadas.
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- caracteristicas geogrdaficas y topograficas del terreno.
- limites fisicos y particiones de propiedad vy, por Ultimo
- la existencia de elementos naturales o artificiales de interés que lo justifiquen.

c) Asimismo no podrd realizarse nunca, un ajuste de la delimitacion de un sistema de
parques y jardines urbanos y/o de equipamientos publicos, que suponga disminucion
de su superficie.

Todas estas reglas serdn de aplicacion simultdnea en cualquier planeamiento que
desarrolle el Plan General, ademads en todos los frabajos planimétricos o topograficos de
cambio de escala.
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TITULO SEGUNDO. REGIMEN GENERAL DEL SUELO Y DESARROLLO DEL
PLAN

CAPITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 2.1.- Clasificacion del suelo.

1. El presente Plan, de conformidad con la vigente legislacion urbanistica, clasifica el
suelo incluido en el término municipal de Picanya, en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y
Suelo No Urbanizable.

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

3. El suelo incluido en la red primaria o estructural de dotaciones publicas, se encuentra
sujeto al mismo régimen juridico de ejecuciéon que la clase de suelo a la que dichas
reservas se adscriben en cada caso.

Articulo 2.2.- Calificacion de suelo.

1. Alos efectos establecidos en las presentes Normas se denomina Zona de Ordenacion
Urbanistica al conjunto de terrenos, de una misma clase de suelo, que se encuentran
sujetos a determinadas condiciones homogéneas de uso, edificacion, ejecucion vy, en
ciertos casos, de desarrollo del presente Plan.

2. Se denomina calificaciéon pormenorizada a las condiciones concretas de uso vy
edificacién de cada terreno. La cadlificacion pormenorizada expresa, también, el
destino publico o privado del suelo.

Articulo 2.3.- Condiciones de desarrollo del Plan.

1. Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los instrumentos
de planeamiento de desarrollo cuya formulaciéon establece, a fin de complementarlo y
desarrollar sus determinaciones.

Estas condiciones se recogen en las fichas de Planeamiento referidas a los sectores,
entendidos como dmbitos minimos de planeamiento, que el presente Plan delimita a
efectos de su posterior ordenacién mediante el correspondiente Plan Parcial.

Articulo 2.4.- Condiciones de ejecucion del Plan.

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

2. S6lo el cumplimiento de aquellas condiciones de ejecuciéon vy, en particular, el justo
reparto de beneficios y cargas y la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento y por la accién urbanistica de los entes publicos,
legitiman el ejercicio de las facultades dominicales mencionadas.

3. La ejecucion del plan se efectuard, en el suelo ordenado pormenorizadamente,
mediante Actuaciones Integradas para los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion.
El suelo ordenado pormenorizadamente, no incluido en aquellas, se desarrollard
mediante Actuaciones Aisladas, conforme a lo establecido en el articulo 74 y siguientes
dela L.R.A.U.

4. El suelo urbanizable no ordenado pormenorizadamente se integrard en Sectores y se
desarrollard mediante Planes Parciales que respetardn lo establecido en el articulo
anterior. Su ejecucién se efectuard a través de las Unidades de Ejecucion que el
planeamiento parcial delimite.

5. El suelo no urbanizable se regird por sus condiciones especificas, establecidas en las
presentes Normas.

Articulo 2.5.- Condiciones de uso y edificacion.

Son condiciones de uso y edificacidn las que se derivan del planeamiento,
determinando las facultades y posibilidades de utilizacidon o transformacién de cada
terreno o construccién. El ejercicio de estas facultades debe verse amparado por la
correspondiente licencia urbanistica o venir impuesta mediante orden de ejecucion.

Articulo 2.6.- Iniciativa en la formulacion del planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento que se formulen en desarrollo del Plan podrdn ser
de iniciativa publica o privada, indistintfamente. Las iniciativas particulares de
planeamiento, ya sea de desarrollo o de alteracién de la ordenacion existente, sdlo se
admitirdn cuando formen parte de un Programa.

2. A los efectos establecidos en el punto anterior, los particulares tienen derecho a
obtener del Ayuntamiento la informacién y documentacién que precisen, asi como a
las demds facultades previstas en el articulo 44 L.R.A.U. Sin perjuicio de que ello implique
compromiso alguno en el proceso de seleccion del Urbanizador, las iniciativas de
particulares que deseen acogerse a lo previsto en este articulo deberdn prestar ante el
Ayuntamiento las garantias que para cada caso concreto se establezcan.
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CAPITULO SEGUNDO. INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Articulo 2.7.- Planes Parciales.

1. Son instrumentos de planeamiento que, en desarrollo del Plan General, ordenan
pormenocrizadamente sectores concretos de suelo urbanizable o bien introducen
modificaciones en la ordenacién pormenorizada establecida por el Plan General para
dicha clase de suelo. El Sector o dmbito a ordenar por cada Plan Parcial deberd incluir
las superficies de reserva de equipamientos de la red primaria vinculados
funcionalmente al mismo.

2. El Plan General establece la localizacion de parte de las reservas obligatorias de zona
verde de sistema local que deberdn respetarse por el planeamiento parcial, salvo que
se justifiqgue con un andlisis de dmbito global municipal una localizacion diferente para
estas reservas.

Articulo 2.8.- Planes de Reforma Interior.

1. En suelo urbano podrdn formularse Planes de Reforma Interior, de iniciativa municipal
o privada y con los objetivos y finalidades previstas en el articulo 12.d. de la L.R.A.U.,
siempre que se ajusten a los siguientes requisitos:

a) No supondrdn reducciéon global de las superficies destinadas a espacios publicos o
usos dotacionales (publicos o privados), sin perjuicio de que puedan alterar la
asignacion pormenorizada de usos y volumenes.

b) Salvo cuando se trate de pequenas operaciones dirigidas a actuar sobre una
mManzana 0 manzanas que sean todas contiguas entre si, deberdn abarcar un sector
perimetralmente definido por viario de la red primaria.

2. Los Planes de Reforma Interior podrdn comportar mayores cesiones obligatorias o
superiores obligaciones urbanizadoras para la propiedad respecto a las inicialmente
establecidas con cardcter general en este Plan, siempre que ello obedezca a la
correlativa introduccién de mayores reservas de equipamientos o espacios libres o
mejoras en la obra urbanizadora. En ningun caso podrdn suponer una reserva de
dispensaciéon respecto a las obligaciones generales establecidas para la propiedad.

3. Con motivo de la redaccién de un Plan de Reforma Interior podrdn incluirse en el
Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos algunos de los elementos construidos o
naturales que, singularmente, puedan existir en su dmbito o, incluso, establecer alguna
ordenanza particular de proteccion para manzanas o calles concretas.

Articulo 2.9.- Planes Especiales.

Los Planes Especiales habrdn de ajustarse a las disposiciones que para cada caso
establezca la normativa urbanistica, ( arts., 12.Ey Fy 24 de la L.R.A.U., y en su caso,
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Reglamentos de desarrollo) y todas las demds normativas que se dicte en relacién con
esta materia y los objetivos previstos por los mismos en el Plan General.

Los Planes Especiales no podrdn modificar las determinaciones del Plan General
especialmente aquellas que regulen el volumen y uso del suelo, pero si precisarlas.

Articulo 2.10.- Programas para el Desarrollo de Actuaciones Integradas o Aisladas.

1. Los PDA se elaborardn conforme a lo especificado en los Arts. 29, 30 y 32 y 74 de la
L.R.A.U. segun se frate de Actuaciones Integradas o Aisladas.

Articulo 2.11.- Estudios de Detalle.

1. Los estudios de detalle habrdn de respetar las determinaciones fundamentales del
Plan General, pudiéndose realizar para manzanas o unidades equivalentes completas,
con el objeto y limitaciones contenidas en el art. 26 de la L.R.A.U.

2. El planeamiento parcial que desarrolle los Sectores no ordenados
pormenorizadamente podrd prever la posibilidad de formulacion de Estudios de Detalle
en los términos y para los dmbitos que determine.

Articulo 2.12.- Proyectos de Urbanizacion.

Los proyectos de Urbanizacidon tienen por finalidad llevar a la prdctica las
determinaciones de] presente Plan o de Planes Especiales que lo desarrollen vy, en su
caso, de los Estudios de Detalle, en cuanto a obras de urbanizaciéon tales como vialidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico,
jardineria y ofras andlogas. En ningun caso podrdn contener determinaciones sobre
ordenacién, régimen del suelo o de la edificacion.

Deberdn detallar y programar las obras con la precision necesaria para que puedan ser
ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto.
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CAPITULO TERCERO. CONDICIONES DE DESARROLLO EN SUELO URBANO Y
URBANIZABLE.

Articulo 2.13.- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

1. El desarrollo del Suelo Urbanizable no ordenado pormenorizadamente se hard
mediante Planes Parciales. Abarcardn un sector completo de los definidos en este Plan
General, sin perjuicio de su ulterior division, a efectos de ejecuciéon de la urbanizacion,
en diversas unidades de ejecucion. Se ajustardn a las condiciones de ordenacion
vinculantes descritas en su correspondiente Ficha y, en general, cumplirdn las siguientes
determinaciones:

- Estdndares dotacionales: los previstos en el arficulo 22 de la L.R.A.U.

- Edificabilidad: la senalada en las Fichas de caracteristicas de los sectores referida
a cada uso.

- Viario: deberdn respetarse las alineaciones senaladas en los Planos de la Serie P.,
salvo que se justifique su modificacion. Se enfienden comprendidos denfro del
sector, como sistema local, aquellas porciones de las vias principales cuya
superficie, total o parcialmente, quede dentro de sus limites.

- Vias locales de nueva creaciéon: deberdn tener un ancho minimo de 9 metros.

- Aceras: en las vias de fransito rodado, las aceras tendrdn una anchura minima de
1,20 metros. Se dispondrdn alcorques para arbolado, con las siguientes condiciones:

a. La distancia entre alcorques, entre ejes, serd de 10,90 m, distancia libre de
10,00 m, como medidas aconsejables para poder aparcar 2 coches en
corddén o 4 en bateria.

b. La distancia libre entfre alcorques de 10,00 m, se alterard en mdas o en
menos, hasta ajustarla a la realidad existente para no invadir o inhabilitar la
accesibilidad a las plantas bajas. La tolerancia admisible serd de + 4,00m y —
1,00 m.

c. Las medidas libres del alcorque serdn de 70x70 cm.

d. El alcorque se situard sin invadir la acera, de forma que , entre el bordillo
de la acera y el bordillo del alcorque quede el espacio suficiente para recibir
la rigola, y asi, hacer posible la evacuacion de las aguas pluviales.

e. En las vias donde se pretenda realizar alcorques a ambos lados de la
calzada, se procurard que la distribucidn coincida en ambos lados, es decir,
que los alcorques queden enfrentados, de no ser que alguno deba
desplazarse para no invadir un vado.



ZAN AJUNTA'V' INJA TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA

P|C NYA NORMAS URBANISTICAS

Articulo 2.14.- Régimen de usos autorizados en los sectores y dreas de suelo urbanizable.

1. El suelo urbanizable, ya esté incluido en un Sector ordenado o no
pormenorizadamente, figura encuadrada en alguna de las Zonas de Ordenacion
Urbanistica que se delimitan en las presentes Normas (planos Serie P.)

2. El régimen de usos compatibles y prohibidos para el suelo urbanizable serd el propio
de la Zona de Ordenacién Urbanistica en que figure encuadrado.

Articulo 2.15.- Desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano.

1. El suelo urbano no precisa de desarrollo mediante instrumentos de planeamiento
complementarios para ser ejecutado y edificado, sin perjuicio de la posibilidad de
formularlos en la forma prevista en los articulos anteriores cuando ello resulte
conveniente y acorde con los objetivos generales de este Plan.

2. El suelo urbano se gestionard mediante Actuaciones Aisladas o Integradas, en su
Caso.

3. Respecto alas condiciones de urbanizacion, en su caso se estard a lo dispuesto en el
Art. 2.13 de estas normas.
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TITULO TERCERO. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

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

Articulo 3.1.- Derecho a urbanizar.

1. En suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, el derecho a
urbanizar serd adquirido por los propietarios con la aprobacion del presente Plan
General.

2. Los Proyectos de Urbanizacion que se redacten para viales de nueva construccion
deberdn, obligatoriamente, cumplir las condiciones de urbanizacion senaladas en el Art.
2.13 y reservar espacio para la instalacion de contenedores de al menos tres tipos de
residuos.

Articulo 3.2.- Derecho al aprovechamiento.

1. El derecho al aprovechamiento sélo serd adquirido por los propietarios de suelo
mediante el previo cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, ceder gratuitamente
terrenos y distribuir justamente su aprovechamiento con otros propietarios.

2. No obstante, en suelo urbano, este derecho se presume adquirido a efectos de poder
obtener directamente licencia sin necesidad de delimitar una Unidad de Ejecucion.

Articulo 3.3.- Areas de reparto.

1. Para su mds justa y eficaz ejecucioén, el Plan delimita las Areas de Reparto que figuran
grafiadas en los planos.

2. Todo el suelo urbano se ha incluido en Areas de Reparto de conformidad con el
arficulo 61 de la L.R.A.U.

3. Todo el suelo urbanizable se ha incluido en Areas de Reparto, y Sectores ordenados
pormenorizadamente y que se ejecutardn mediante Actuaciones Integradas
desarrollando Unidades de Ejecucién. Cada una de éstas constituye una Area de
Reparto en si misma y dispone de su correspondiente ficha. Para cada Area de Reparto
se ha calculado su Aprovechamiento Tipo, conforme a lo establecido en el articulo 64
L.R.A.U. tal como consta en la correspondiente ficha.

4. Los conceptos de "aprovechamiento objetivo", "aprovechamiento subjetivo”,
"aprovechamiento tipo" y "excedente de aprovechamiento" utilizados por el presente
Plan, son los senalados en el articulo 60 L.R.A.U.
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Articulo 3.4.- Delimitacién de unidades de ejecucidn y modificacion de las existentes.

1. Todo el suelo urbanizable delimitado por el Plan y ordenado pormenorizadamente
por el mismo, queda incluido en Unidades de Ejecucién a efectos de su gestion
mediante Actuaciones Integradas.

2. Los Programas que desarrollen dichas Actuaciones Integradas podrdn modificar la
delimitacién de las citadas Unidades de Ejecucidon en los términos del arficulo 62.2
L.R.A.U.

Articulo 3.5.- Urbanizacién por Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano.

El propietario de parcelas urbanas no incluidas en unidad de ejecucidén que estén
pendientes de urbanizar, podrd hacer innecesario delimitar Unidad de Ejecucién vy
obtener directamente licencia realizando las siguientes actuaciones al solicitarla:

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

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

c) Se comprometa, en documento publico (escritura o acta de comparecencia ante
el secretario del Ayuntamiento) a no utilizar la edificacién hasta que haya urbanizado y
hayan sido recibidas las obras por el Ayuntamiento.

d) Se comprometa a imponer los anteriores compromisos en las fransmisiones de
dominio o uso del inmueble.

e) Deposite en la Intervencién Municipal de Fondos un aval bancario que cubra los
costes de urbanizacién. El aval serd indefinido y se cancelard tras la recepcion definitiva
de las obras de urbanizacioén.

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

g) Efectue la cesion de aprovechamiento que le corresponda.
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Articulo 3.6.- Cesion del exceso sobre el aprovechamiento subjetivo.

A los efectos de lo dispuesto en el apartado g) del articulo anterior, los propietarios de
solares a que se refiere el articulo 3.4.b) deberdn ceder el exceso del aprovechamiento
subjetivo que pretendan materializar. Dicha cesion podrd hacerse en metdlico o en
terrenos edificables o dotacionales cuyo valor urbanistico sea igual que el valor
urbanistico de dicho exceso. Si se produce el ingreso en metdlico, la cantidad quedard
afecta a la adquisicidn de terrenos para el patrimonio municipal de suelo mediante su
adscripcion al concepto presupuestario correspondiente.

Articulo 3.7.- Cesiones en las Unidades de Ejecucion.

1. En las Unidades de Ejecucidn previstas por este Plan o delimitadas de conformidad
con el mismo y con sus planes de desarrollo, de acuerdo con la legislacion urbanistica
vigente, el proyecto de reparcelacion correspondiente comportard la cesién al
Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas:

a) De los terrenos destinados a dotaciones publicas incluidos dentro de la Unidad de
Ejecucion.

b) De los terrenos en que se materializa el 10% del aprovechamiento que corresponde
a la Administracion.

c) Como alternativa a lo dispuesto en la anterior letra b), los propietarios, en vez de
ceder los terrenos que en ella se mencionan, podrdn abonar al Ayuntamiento el valor
de los mismos, quedando los ingresos por este concepto afectos a la adquisicion de
patrimonio municipal de suelo.

Articulo 3.8.- Situacion de los propietarios de terrenos que queden afectos a destino
dotacional publico.

1. Los propietarios de terrenos afectos a destino dotacional publico incluidos en Unidad
de Ejecucion participardn en las correspondientes operaciones de equidistribucion en
igualdad de condiciones con los demds propietarios de la unidad.

2. Los propietarios de terrenos urbanos de destino dotacional publico no incluidos en
Unidad de Ejecucion y no comprendidos en el pdrrafo anterior podrdn obtener un
aprovechamiento subjetivo de 1 m2t/m2s poniéndose de acuerdo con un propietario o
propietarios de terrenos edificables o de Unidades de Ejecucidon para satisfacer la
diferencia de estos Ultimos enfre el aprovechamiento objetivo y subjetivo que les
corresponda, de modo que compensen al o a los propietarios de terrenos urbanos
dotacionales de la cesidn gratuita de su terreno al Ayuntamiento. Si no alcanzan un
acuerdo de esta naturaleza serdn expropiados por la Administracién, en cuanto exista
consignacién presupuestaria para ello y siendo en tal caso su aprovechamiento
subjetivo de 1 m2t/m3s.
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Articulo 3.9.- Urbanizacién en suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable no se permitirdn otras obras de urbanizacidén que las
excepcionalmente autorizadas de conformidad con lo dispuesto por la Ley 4/1992 de la
Generalitat Valenciana y las obras puUblicas correspondientes a las infraestructuras de la
estructura general y orgdnica del territorio previstas en este Plan o autorizadas a tenor
de lo que previene el arficulo 7 de aquella Ley. Sin perjuicio de ello, las obras de
edificaciéon que se autoricen segun el articulo 8.1 de la mencionada Ley deberdn
garantizar la depuracion de los residuos y vertidos a los que puedan dar lugar las
correspondientes implantaciones.
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CAPITULO SEGUNDO. CONDICION JURIDICA DE SOLAR.

Articulo 3.10.- Caracteristicas que debe reunir una parcela para tener la condicién de solar.

Se entiende que una parcela reune la condicidon de solar cuando cuente con los
siguientes servicios de urbanizacion:

a) Acceso rodado pavimentado desde las redes existentes en los términos del articulo
6.1.A) de la L.R.A.U., debiendo estar abiertos al uso puUblico, en condiciones adecuadas,
todas las vias a las que dé frente.

b) Contar con encintado de aceras y alumbrado publico en la via o vias a las que de
frente la parcela. En cualquier caso, se asegurard un nivel minimo de luminaria de 2
cd/mz2 con la instalacion que se indiquen por los servicios técnicos municipales.

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

c) La parcela dispondrd de evacuacion de aguas residuales conectado a la red de
alcantarillado municipal.

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

d) La parcela dispondrd de suministro directo de agua potable en cantidad suficiente
para la actividad a desarrollar en la edificaciéon segun los usos e intensidades permitidos.

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

f) La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas de las ya
mencionadas, sélo serd preceptiva, a efectos de la consideracion de solar, cuando asi
lo estipule un instrumento de planeamiento formulado en desarrollo del presente Plan.
También podrd establecerse dicho requisito, con cardcter general a los demds efectos,
mediante Ordenanza Municipal.
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CAPITULO TERCERO. INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL
SUELO.

SECCION PRIMERA. INTRODUCCION

Articulo 3.11.- Objeto.

La intervencidn municipal en la edificacion y uso del suelo tiene por objeto comprobar
la conformidad de las distintas actividades con la legislaciéon urbanistica y planeamiento
que resulte de aplicacién, asi como restablecer, en su caso, la ordenacién infringida.

Articulo 3.12.- Formas de intervencién.

La intervencidn municipal en la edificaciéon y uso del suelo se ejercerd mediante los
procedimientos siguientes:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion y de suspensidon de obras u ofros usos, asi como la
declaracién de ruina

c) Informacién urbanistica.
d) Procedimientos sancionadores.

e) Cualquier otra permitida por la legislaciéon vigente.

SECCION SEGUNDA. LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 3.13.- Actividades sujetas a licencias.

1. Estardn sujetos a previa licencia los actos enumerados en el articulo 242 del Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (Real Decreto
Legislativo 1/92) y articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general,
cualquier accion que implique alteracidon de los elementos naturales de los terrenos,
modificacion de sus lindes, establecimiento de nueva edificacion, usos o instalaciones o
modificacion de los existentes.

2. La sujecidn a previa licencia alcanza a todas las actividades relacionadas en el
apartado anterior realizadas en el dmbito territorial del Plan, aunque el acto de que se
trate exija autorizacién, licencia o concesidon de otro érgano de la Administracion
municipal o no.

Articulo 3.14.- Clases o Tipos de Licencias.

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

b) De obras de urbanizacion

c) De obras de edificacion y de otras obras andlogas
d) De ocupacion

e) De actividades e instalaciones

f) De ofras actuaciones urbanisticas

g) Licencias para usos y obras de cardcter provisional.

2. Todas las licencias urbanisticas usardn como base obligatoria de la informacion la
cartografia del presente Plan.

Articulo 3.15.- Procedimiento.

1. El procedimiento para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase se ajustard
a lo dispuesto en la legislaciéon aplicable, en estas Normas y en las Ordenanzas
Municipales que, en su caso, se aprueben.

2. En ningun caso se entenderdn adquiridas, por silencio administrativo, Licencias
Urbanisticas en contra de la legislacion o del planeamiento urbanistico. En caso de
solicitud de certificaciéon de acto presunto, esta corresponderd evacuarla en sentido
favorable o desfavorable, segun lo anterior, a la Alcaldia.

3. En el caso de modificacién del proyecto objeto de solicitud ya concedida, si esta
afectara a elementos fundamentales de la licencia, se requerird nueva licencia. En los
demdads casos serd suficiente la modificacidn del proyecto originario.

4, La tfransmisidon de licencias de obras deberd comunicarse por escrito al Ayuntamiento.
En el supuesto de que la licencia estuviese condicionada por aval u ofro tipo de garantia
no se entenderd autorizada la tfransmision hasta tanto el nuevo titular no constituya
idénticas garantias a las que tuviese el transmitente. Si las obras se hallan en curso de
ejecucion, deberd acompanarse acta en la que se especifique el estado en que se
encuentrqg, suscrita de conformidad por ambas partes. Las responsabilidades que se
deriven del incumplimiento de estos requisitos, serdn exigibles indistintamente al antiguo
y al nuevo titular.

Articulo 3.16.- Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias.
1. Caducidad.

a) El acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos de iniciacion,
inferrupcion maxima y finalizacion de las obras, de conformidad con la legislacion
urbanistica de aplicacion y el contenido de las presentes Normas.
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b) En caso de no especificarse otros plazos, las licencias urbanisticas caducardn
a los seis meses de la notificacion del documento, si en el referido plazo no se han
iniciado las obras o actuaciones autorizadas.

c) Caducan igualmente las licencias como consecuencia de la interrupcion de
la realizacién de las obras o actuaciones por un plazo igual o superior al senalado
en el parrafo anterior. En caso de no especificarse otros plazos caducardn las
licencias transcurrido un ano o dos anos desde la concesidn de licencia menor o
mayor, segun los casos, si no hubiesen finalizado las obras (salvo casos de fuerza
mayor debidamente justificados).

d) Para las licencias de actividades e instalaciones, el plazo para el inicio de
actividad (puesta en funcionamiento) serd como mdximo de un ano.

e) La caducidad se producird por el mero transcurso del plazo para edificar
establecido en la licencia, salvo causa probada de fuerza mayor. Ello, no
obstante, para que produzca efectos, la caducidad deberd ser declarada
expresamente por el érgano que otforgd la licencia, previa audiencia del
interesado.

f) A peticion del interesado, con anterioridad al vencimiento del plazo
establecido en la licencia, podrd prorrogarse el plazo de terminacion.

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

2. Pérdida de la eficacia de las licencios.

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

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

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

En las licencias de actividades, la caducidad o pérdida de eficacia de las mismas
supondrd el cese inmediato en el ejercicio de la actividad. La licencia de actividad se
entenderd caducada si cesase la actividad durante un plazo igual o superior a dos
QNos.
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Articulo 3.17.- Documentacidn para solicitar licencia.
1. Las solicitudes de licencia se acompanardn de los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico (dos ejemplares, uno de ellos en soporte informdatico) firmado por
facultativo competente y por el solicitante. Cuando la concesion de licencia lleve
consigo la obligacion de efectuar obras de urbanizacién de cualquier fipo, éstas
vendrdn incluidas en el proyecto técnico o bien en proyecto anexo que se presentard
conjuntamente.

b) Plano a E:1/500 del catastro, detallando la situacion de los edificios y concretando:
profundidad, alturas, ...

c) Plano del PGOU senalando emplazamiento acotado a E:1/500, y detallando los
servicios urbanisticos existentes en un radio de 100 m. (agua, gas, alcantarillado, energia
eléctrica, pavimentacion, ... ).

d) Cumplimentacion del modelo oficial previsto para las solicitudes de licencia.
e) Aquella documentacién que la normativa especifica de la zona lo demande.

2. En los supuestos de obras de reforma se grafiardn de forma distinta las obras que se
conserven o permanezcan, las que desaparezcan, las obras a construir. También se
podrdn representar por medio de planos separados el estado actual y los que se
proyecten de reforma.

3. Las solicitudes de licencia para la redlizacidon de obras menores bastard que
acompanen plano o croquis a escala por duplicado, firmado por técnico responsable
y designarse un facultativo competente para dirigirlas.

Articulo 3.18.- Licencias condicionadas.

El Ayuntamiento someterd a condicion la licencia que otorgue si con ello puede evitar
su denegacion. La condicion impuesta, una vez firme, se exigird igual que el propio
contenido de la licencia.

Articulo 3.19.- Inspeccioén de las obras.

1. Antes de comenzar la ejecucion de una obra de nueva planta, el Ayuntamiento
senalard la alineacion, extendiéndose la correspondiente acta. La tira de cuerdas de la
alineacion y el acta se efectuardn previa solicitud por el interesado.

2. Asimismo, el intferesado comunicard al Ayuntamiento el momento en que la obra
sobrepase de la rasante de la calle y en el que alcance la altura autorizada, con el
objeto de que los servicios técnicos municipales efectien las oportunas
comprobaciones, de las cuales se extenderd acta, para que conste el resultado de
aqguella comprobacion.
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3. Acabadas las obras, el interesado lo nofificard al Ayuntamiento, adjuntando
certificacion del facultativo director de las mismas, con objeto de efectuar la inspeccion
final de las obras. En ella se comprobard si el interesado se ha ajustado en su realizaciéon
a la licencia oforgada, y también si se han reparado todos los danos y perjuicios
causados en la via publica, desagUes, subsuelo, alcantarillado, aguas potables, cables
eléctricos y cualquier otro servicio andlogo. Si esta inspeccion es favorable, se librard a
favor del promotor la correspondiente licencia de primera utilizaciéon de los edificios.

Articulo 3.20.- Obligaciones del titular de la licencia.
El titular de la licencia y, en su caso, el propietario del inmueble estd obligado a:
1. Retirar los materiales sobrantes, andamios, etc.

2. Construir o reconstruir las aceras en la forma que determinen los servicios técnicos
municipales.

3. Reparar o restituir los pavimentos, las instalaciones y conducciones de agua, energia
eléctrica, alumbrado, gas, etc.

4. Completar las obras de infraestructura de las que no disponga la parcela, con
anterioridad a la finalizacién de las obras de edificacion.

Articulo 3.21.- Condiciones de urbanizacién para solicitar licencia.

1. En el suelo urbano, en todo caso, la edificacion de los terrenos necesitard las siguientes
condiciones: dar fachada a la via publica, abierta en toda la nueva anchura y que
cuente como minimo con los servicios de red de agua potable, evacuacion de aguas
residuales, explanacién de la via, encintado de aceras y suministro de energia eléctrica.

2. Los suelos que reunan los servicios mencionados en los apartados anteriores y que
carezcan de los de pavimentacién de calzada y alumbrado publico podrdn igualmente
solicitar licencia de acuerdo con el art. 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

3. Las fianzas que se constituyan para garantizar los compromisos hechos de acuerdo
con el apartado anterior podrdn ser presentadas por las entidades bancarias o de
seguros.

4. Los servicios existentes deberdn ser técnicamente suficientes para dar servicio a la
edificacién prevista en la zona.

Articulo 3.22.- Licencias en suelo urbanizable.

En suelo urbanizable no podrdn otforgarse licencias de edificacion sin que se haya
realizado la urbanizacion, en ejecucion del correspondiente P.D.A.l, o se garantfice
suficientemente su urbanizacién simultanea mediante los requisitos senalados en el Art.
73 de la L.R.A.U., y hasta que no se hayan recibido por el Ayuntamiento los terrenos de
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cesion obligatoria o sea firme, en via administrativa, el acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion del poligono.

Articulo 3.23.- Licencias en suelo no urbanizable.

1. Las solicitudes de licencia, deberdn ajustarse a lo especificado con cardcter general
en estas normas, en la Ley 4/1.992, de 5 de junio de 1.992, de la Generalitat Valenciana,
sobre suelo no urbanizable, enla Ley 2/1.997, de modificacion de laley 4/1.992, respecto
al régimen de parcelacién y de construccion de viviendas aisladas en el medio rural y
en la normativa que le sea de aplicacion.

2. En todo caso, serd preciso acompanar informacion de identificacién de la finca:
extension, datos catastrales y registrales, certificaciéon de titularidad de la finca expedida
por el registrador de la Propiedad, fincas colindantes indicando sus titulares vy
documentos justificativos de la edificaciéon, de modo que se demuestre que no existe
peligro de formacién de nucleo de poblacidn.

3. La eficacia de la licencia o autorizacidn para edificar construcciones estard
condicionada a la inscripciéon del cardcter indivisible en el Registro de la Propiedad de
modo que quede vinculada la parcela a la edificabilidad concedida.

Articulo 3.24.- Obras y usos de naturaleza provisional.

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacidon urbanistica, el Ayuntamiento,
siempre que no hubiesen de dificultar la ejecucidn de los Planes, podrd autorizar usos y
obras justificadas de cardcter provisional que habrdn de demolerse o erradicarse
cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podrdn concederse en suelo
urbano o urbanizable. En suelo no urbanizable, se estard a lo dispuesto en la Ley 4/92 de
5 dejunio de 1.992 de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable, sin perjuicio
de lo dispuesto en las presentes Normas respecto del régimen de dicho suelo.

3. La provisionalidad de la obra o uso sélo podrd deducirse vy la licencia solo podrd
concederse, si concurre uno de los siguientes factores:

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

b) Que de circunstancias bien definidas, extrinsecas, objetivas y concomitantes a la
obra o uso se deduzca que éste o aquella sélo han de servir para suceso o periodo
concreto, determinado en el tiempo y con ftotal independencia de la voluntad del
peticionario.

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

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

5. Las licencias asi concedidas no serdn eficaces sin la previa inscripcion en el Registro
de la Propiedad de la renuncia, por el interesado, a todo derecho a indemnizacion
derivado de la orden de demolicién o de erradicacién del uso y sin la previa
presentacion ante la Administracion del certificado acreditativo de tal extremo.

Articulo 3.25.- Licencias de parcelacion.

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

2. No podrdn realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables no
ordenados pormenorizadamente por el Plan General en tanto no esté aprobado el
correspondiente Plan Parcial. La parcelacion urbanistica estard sujeta a lo dispuesto en
la legislacion urbanistica de aplicacion.

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

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

b) Plano de emplazamiento de la finca, referido a la clasificacion del suelo que
consta en el Plan General a E:1/5000.

c) Planos de estado actual a escala 1:200, como minimo, donde se senalen las fincas
originarias registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y
arbolados existentes y los usos de los terrenos.

d) Planos de parcelacion, a escala 1:200, como minimo, en los que aparezcan
perfectamente identificadas cada una de las parcelas resulfantes y pueda
comprobarse que no quedan parcelas inedificables ni con edificacion
incumpliendo la normativa urbanistica motivada por la ésta, segin las condiciones
senaladas por el Plan.
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4. La licencia de parcelacion urbanistica se entenderd concedida con los acuerdos de
aprobacion de los proyectos de reparcelacion, sin perjuicio de la legislacion civil
aplicable al caso.

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

Articulo 3.26.- Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobaciéon
definitiva de los Proyectos de Urbanizaciéon correspondientes a Unidades de Ejecucion
0, en los casos en que el Proyecto de Urbanizacion forme parte de un Programa, a la
aprobacién de éste.

2. Serd necesaria previa licencia para realizar obras de urbanizacion de cardcter
complementario o puntual que no comporten la ejecucién integra de un proyecto de
urbanizaciéon; asi como para las de mera conservacion y mantenimiento.

A los efectos de la obtencidén de dicha autorizacion, el interesado aportard proyecto de
obras ordinarias, que contendrd el presupuesto correspondiente a las que se prevean
realizar.

Articulo 3.27.- Licencias de Obras de Edificacion y de otras obras andlogas.
1. Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edificacion:
a) Las obras de nueva planta y ampliacién de los edificios.
b) Las intervenciones sobre edificios protegidos
c) Las obras de demoliciéon
d) Las obras de reforma de los edificios
e) Las obras menores

2. Requerirdn expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que
pretendan introducirse durante la ejecucién material de las mismas.

Articulo 3.28.- Licencia de intervencion sobre edificio protegido.

Se denominard licencia de intervencion sobre edificio protegido a toda autorizacion
para la realizacion de obras de cualquier naturaleza tendentes a alterar el estado fisico
de los edificios y elementos catalogados. Este régimen serd de aplicacion a todos los
elementos protegidos cualquiera que sea su nivel de proteccion y para autorizar
cualquier tipo de infervencion ya sea de cardcter bdsico o subsidiario. No se podrdn
conceder licencias de demolicién en relacion a inmuebles catalogados sino, en todo
caso, licencia de intervencidén que contemple tanto las operaciones de demolicion
como las de otra naturaleza y el resultado final de la actuacion sobre el inmueble.
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Articulo 3.29.- Licencia de demolicion o derribo.

Estd prohibido el derribo de toda parte de una edificacion sin haber obtenido licencia
previa.

A la solicitud que se formula para obtener esta licencia habrd de acompanarse la
asuncién de direccién por el facultativo que ha de dirigirla. Asimismo, se acompanard
un documento en el que el solicitante se comprometa a reparar los danos que pueda
ocasionar en los bienes de dominio publico y repondrd los elementos de los diferentes
servicios que provisionalmente se hayan de retirar.

En las dreas A, Nucleo Histérico, la licencia de derribo no se podrd otorgar de manera
separada de la de nueva edificaciéon, debiéndose otorgar en un Unico acto, salvo que
el edificio en cuestion presente una situacion de ruina inminente.

Articulo 3.30.- Licencia de otras actuaciones urbanisticas.

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

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

[) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de construccion o instalacion
de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes,
pasarelas, muros, monumentos, fuentes y ofros elementos urbanos similares,
siempre que no formen parte de proyecto de urbanizacion, edificacién o de obras
ordinario, exceptudndose las promovidas por el propio Ayuntamiento.

Il) Actuaciones estables: Cuando su instalacion haya de tener cardcter
permanente o duraciéon determinada. Comprende este subgrupo, a ftitulo
enunciativo, los conceptos siguientes:

a) La tala de drboles y plantaciéon de masas arbdreas.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o edificacion,
incluidas la construccion de piscinas y la apertura de pozos. La licencia por
movimiento de tierras en ningun momento podrd incluir la apertura de viales,
su urbanizacién, la apertura de cimentaciéon, excavacion de subterrdneos o
destruccion de jardines; habrd de limitarse a obras de nivelacion y limpieza
de ftierras.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de
vados de acceso de vehiculos.
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d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacidon de los
existentes.

* Los cerramientos se podrdn ejecutar por medio de cualquier clase de
materiales que no constituyan un peligro para la seguridad de los vecinos,
como alambre de espinos, vidrios en la coronacion y ofros andlogos, y
siempre de acuerdo con los acabados que determine el Ayuntamiento.

e Los cerramientos que se realicen en suelo urbano vy urbanizable con
plan parcial aprobado, habrdn de seguir las alineaciones previstas para
el suelo destinado a edificaciéon privada.

* Las fincas afectadas de sistemas generales o locales y las situadas en
suelo urbanizable, se podrdn vallar provisionalmente, siempre que su
propietario renuncie al gasto del vallado a efectos de ejecucion de
aquellos sistemas o de las actuaciones urbanisticas que pudieran
realizarse.

* Las fincas en suelo no urbanizable se podrdn vallar definitivamente de
acuerdo con las especificaciones senaladas para las diferentes zonas.

e) Implantacién fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

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

g) Recintos y ofras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre,
recreativas, deportivas, de acampada, etfc. sin perjuicio de los proyectos
complementarios de edificacién o urbanizacidén que, en su caso requieran.

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

* La colocacién de rétulos en fachadas indicadores de los establecimientos
qguedardn sujetos a licencia de obras menores. Por el contrario, los soportes
publicitarios en voladizo, sea el que sea el lugar en que se coloquen y los
situados en la cubierta de los edificios, tendrdn la consideracién de obra
mayor.

e En todos los casos, ala correspondiente instancia habrd de acompanarse
un croquis para las consideradas obras menores, y de proyecto asumiendo
la direccion, para las restantes.

e Los carteles habrdn de armonizar con el estilo de las fachadas y con las
caracteristicas estéticas y ambientales del sector, pudiéndose negar su
colocacion si no se ajusta a las mismas, a criterio del Ayuntamiento.
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i) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales o
de servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

j) Vertederos de residuos o escombros.

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

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

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

) Actuaciones complementarias, entendiéndose por tales las que se acometan o
establezcan por tiempo limitado o en precario, al servicio de otras actuaciones de
mayor envergadura y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalaciones de maquinaria, andamiaje y apeos.
Instalacioén y utilizacion de grias.

Tanto la instalacién como la utilizacién de grias estardn sujetas a previa
licencia municipal.

A la solicitud de licencia se acompanard la siguiente documentacion:

* Plano de planta de emplazamiento de la gria en el que figuren grafiados
los edificios e instalaciones que puedan ser afectados, sus alturas
correspondientes y sectores y altura del plano de barrido de la pluma,
firmado por el director de las obras.

* Pdliza de seguros con la cobertura necesaria legalmente establecida.

e Cerfificado de la casa o empresa instaladora en el que se acredite su
correcto montaje y perfecto funcionamiento.

e Certificado expedido por el Técnico competente y visado por el
correspondiente Colegio Oficial en el que se especifique que la instalaciéon
y funcionamiento de la gria y el sistema de sujecién y/o alojamiento de los
materiales transportados cumplen las disposiciones legales en vigor.
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Se prohibird, en general, que el carro del que cuelga el gancho de la grua
rebase la superficie del solar sobre el que se ejecute la obra. En el caso que
se considere necesario por el solicitante que el carro rebase la superficie del
solar o incluso rebase la parte de via publica que se haya permitido ocupar
con el vallado para las obras, deberd manifestarse expresamente en la
solicitud. A criterio del Ayuntamiento entonces, se concederd o denegard
la licencia, o se condicionard el recorrido del carro.

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

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

Articulo 3.31.- Licencias de Ocupacion.

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

No podrd otorgarse esta licencia en el supuesto de que este edificio no se ajuste a las
obras en su dia otorgadas.

La licencia de primera utilizacion o de modificaciéon objetiva de su uso es imprescindible
para el suministro municipal de aguas potables o para la prestacion de cualquier otro
servicio municipal.

La licencia de primera utilizaciéon de los edificios es independiente de la instalaciéon y
apertura de actividades industriales y mercantiles.

Articulo 3.32.- Licencias de Actividades o Instalaciones.

Estdn sujetas a previa licencia, la instalaciéon y funcionamiento de actividades
comerciales, de servicios o industriales, calificadas o inocuas, tanto publicas como
privadas, asi como la modificacion objetiva de las mismas (ampliaciones, reformas y
alteraciones que incidan en los elementos de la actividad), y las modificaciones
subjetivas (traspasos y cambios de titularidad). La reglamentacion especifica de estas
licencias se regird por lo previsto en la Ley de Actividades Calificadas de la Generalitat
Valenciana, y demds normativa aplicable y, en su caso, por las Ordenanzas Municipales
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que establecerdn su concesion simultdnea o previa a la licencia de obras de
edificacion.

SECCION TERCERA. ORDENES DE EJECUCION Y SUSPENSION DE OBRAS Y OTROS USOS

Articulo 3.33.- Regulacion.

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

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

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

SECCION CUARTA. INFORMACION URBANISTICA

Articulo 3.34.- Principios de publicidad del planeamiento.

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

a) Consulta directa del planeamiento
b) Consultas previas.

c) Informes urbanisticos.

d) Certificados urbanisticos.

2. Toda persona tiene derecho a analizar por si misma, y gratuitamente, la
documentacion integrante del Plan General y los instrumentos de desarrollo del mismo
en el lugar y con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El
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personal encargado prestard auxilio a los consultantes para la localizacion de los
particulares documentales de su interés. Se facilitard al publico la obtencién de copias
de los documentos del planeamiento vigente previo el pago de la Tasa por expedicion
de documentos que corresponda.

Articulo 3.35.- Consultas previas a las licencias.

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

Articulo 3.36.- Consultas de Régimen Juridico.

Toda persona puede solicitar por escrito informe o certificado sobre el régimen
urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecucidn o sector, asi como el
aprovechamiento tipo aplicable al drea de reparto en que se encuentre y el grado de
adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse dicha informacidén. La
solicitud deberd acompanar plano de emplazamiento de la finca, con referencia a la
cartografia municipal. Los servicios municipales podrdn requerir al consultante cuantos
otros datos de localizacion o antecedentes fuesen precisos para la consulta.

Articulo 3.37.- Consulta previa para la promocion de planeamiento o programacion de
Actuaciones Integradas.

1. Todo interesado podrd requerir del Ayuntamiento que dictamine sobre la oportunidad
de aprobar definitivamente los documentos de planeamiento de iniciativa particular
que pretenda promover. La consulta se formulard sobre un anteproyecto claro y
suficientemente  expresivo, aunque no serd preciso que contenga toda la
documentacién preceptiva para iniciar la tramitaciéon formal del instrumento de
ordenacién de que se trate.

2. El dictamen serd evacuado por la Comision Municipal Informativa de Urbanismo y
versard sobre la coincidencia o discordancia de la propuesta con los criterios de
oportunidad aplicados por dicho Organo, al tiempo de pronunciarse, para asesorar a
la Corporacion en el ejercicio de sus legitimas facultades discrecionales en esta materia.

3. La finalidad de la consulta es orientar al interesado ddndole noticia de los criterios de
oportunidad que pondera la Administracién para aprobar instrumentos de ordenacion
de la naturaleza planteada. Se facilitard informacion que permita, en su caso, ajustar el
proyecto a los requisitos que demande su viabilidad. En todo caso se procurard evitarle
al intferesado, denfro de lo posible, gastos inUtiles en la redaccién de un documento
formal de planeamiento cuyo trdmite no pueda prosperar por razones que, al no ser
regladas, los particulares no tengan por qué conocer.
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4. La consulta previa no serd preceptiva ni exigible en ningun caso, pudiendo el
interesado hacer directo uso de su derecho a que se incoe el procedimiento, sin
dilacion, con tal de que presente un documento ajustado a derecho. El informe emitido
no serd vinculante para la Corporacion u Organo que haya de resolver definitivamente
sobre la aprobacion del planeamiento, sin perjuicio de las consecuencias que se deriven
del principio general de buena fe y del régimen de responsabilidad de la Administracion.

Articulo 3.38.- Consultas en materia de intervencién sobre elementos protegidos.

1. Los interesados podrdn recabar dictamen previo de la Comision Informativa de
Urbanismo, para que precise las concretas exigencias que se deriven del Régimen vy
Nivel de Proteccidn a que se encuentre sujeto un edificio o elemento catalogado.

2. La consulta se instard acompanando anteproyecto expresivo de las obras de
intervencion a realizar. El dictamen serd evacuado con el visto bueno del alcalde o
autoridad que haya de otorgar ulteriormente la licencia.

3. Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras y documentacion
completa, el Organo consultivo se limitard a dar por reproducido su dictamen previo, si
fue favorable, siempre que no se alteren las circunstancias que lo fundamentaron.

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

Articulo 3.39.- Silencio administrativo en materia de consultas.

Los dictdmenes a los que hacen referencia los dos articulos anteriores se emitirdn en el
plazo de dos meses desde la peticidon correspondiente. No se entenderdn favorables en
caso de silencio.
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CAPITULO CUARTO. CONSERVACION DE LA EDIFICACION.

SECCION PRIMERA. EL DEBER NORMAL DE CONSERVACION

Articulo 3.40.- Obligacion de conservar.

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardines, carteles e
instalaciones deberdn conservarlas en estado que garantice su seguridad, salubridad,
ornato publico y decoro, en los términos del articulo 86 L.R.A.U.; debiendo realizar, a tal
fin, las obras de mantenimiento, reparacién o reposicidn que resulten necesarias.

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

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

Articulo 3.41.- Condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

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

a. De seguridad.

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

b. De salubridad.

Se deberd mantener la aptitud de los inmuebles para el uso al que estdn
destinados, en condiciones de limpieza que impidan su degradacion vy
preservando el buen estado de las redes de servicio, de las condiciones de
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ventilacion e iluminacion y de las instalaciones de suministro y saneamiento.
Ademds, deberdn conservar en oOptimo funcionamiento los elementos de
reduccidn, depuracion y control de emisiones de humos, particulas y sustancias
NOCIVas.

c. De ornato.

Se deberdn mantener las fachadas limpias y bien pintadas reponiendo los
materiales cuando sea preciso para adecentarla. En iguales condiciones se
mantendrdn los jardines, mobiliario y vallado, silos hubiere, y los demds elementos
privativos en el interior o cerramientos visibles desde la via publica.

d. De decoro.

Los solares deberdn ser mantenidos limpios de vegetacion y restos de
inmundicias, vallados con cerramiento permanente de 2,00 metros de altura, en
las zonas de calificacion A, B ( NUcleo histérico y Ensanche) y N, y de las mismas
caracteristicas que el definitivo en el resto de zonas de ordenacidén. Estos vallados
deberdn tener adecuada presencia, consistencia y resistencia, cercando la
alineacion oficial. Deberd propiciarse el adecuado tratamiento de la superficie
del solar para evitar el riesgo de accidentes.

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

Articulo 3.42.- Adecuacion al ambiente de las edificaciones.

Las edificaciones deberdn construirse y mantenerse en condiciones ornamentales
adecuadas al ambiente donde se ubiquen. El Ayuntamiento denegard, llegado el caso,
licencia para la ejecucion de obras o para la instalacidén de elementos visibles en las
fachadas de los edificios si desvirtuaran o afearan el aspecto exterior de éstas o vinieran
a resultar estéticamente inadecuadas al entorno circundante, pudiendo exigir la
demolicion de las ya existentes y la restitucion del inmueble a su aspecto originario.

Articulo 3.43.- Ordenes de ejecucion y limite del deber de conservacion.

1. El cumplimiento de los deberes de conservacion por la propiedad podrd requerirse
mediante orden de ejecucion dictada por el Ayuntamiento; la desobediencia de éstas
dard lugar a la imposicion de las sanciones legalmente previstas y a la ejecucion
municipal subsidiaria a costa del propietario o a la expropiacidon-sanciéon del inmueble.
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2. No obstante, cuando la orden de ejecucidon excediere el limite del deber normal de
conservacion, el propietario tendrd derecho a que la Administracion de la que emane
la orden de reparar, financie o asuma aquella parte del coste de la reparacion que
exceda el exceso sobre el deber normal de conservacion.

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

SECCION SEGUNDA. RUINA DE LOS EDIFICIOS

Articulo 3.44.- Definicién de ruina.

1. Procederd la declaracion del estado ruinoso de la edificacidon en los supuestos
previstos por el articulo 90 de la L.R.A.U.

Articulo 3.45.- Responsabilidad de la propiedad en caso de ruina.

Conforme al articulo 28 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y en concordancia
con lo dispuesto en el articulo 1907 del Cédigo Civil, la declaracién administrativa de
ruina o la adopcién de medidas de urgencia por la Administraciéon, no eximird a los
propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por
negligencia en los deberes de conservacién que les correspondan.

Articulo 3.46.- Consecuencias de la declaracion de ruina.

1. La declaraciéon de ruina comportard para los propietarios la obligacidon de demoler,
total o parcialmente, el edificio siempre que éste no haya sido catalogado. Si se frata
de un edificio protegido se procederd a su rehabilitacién dentro del régimen legal
concretado en estas Normas.

2. Cuando la ruina sea inminente se ordenard, de inmediato, el desalojo de los
ocupantes adoptdndose las medidas precisas para garantizar la seguridad de las
personas y se seguird lo dispuesto en el arficulo 93 L.R.A.U.

3. La declaracién de ruina comporta la inclusion del inmueble en el Registro Municipall
de Solares e Inmuebles de Edificacion Forzosa. Si se trata de inmueble catalogado la
inclusion se hard a efectos de su rehabilitaciéon forzosa.
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TITULO CUARTO. REGIMEN ESPECIFICO DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO PRIMERO. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 4.1.- Definicién.

Constituyen el Suelo No Urbanizable de acuerdo con el articulo 8 de la L.R.A.U. y el
articulo 1 de la Ley 4/1.992 de la Generalitat Valenciana, las dreas del territorio municipal
que, ya sea por sus valores naturales, agricolas, forestales, paisajisticos y ecoldgicos, o
en razén del modelo territorial postulado, son asi clasificadas al objeto de que
permanezcan al margen del proceso de urbanizaciéon y preserven sus caracteristicas
naturales y/o su rigueza productiva.

Articulo 4.2.- Ambito.

La delimitacion en cuyo dmbito opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable viene
reflejada con el cédigo SNU en la documentacion grafica del Plan (planos Series O y P).
lgualmente quedan reflejados en dichos planos las zonas que corresponden a
regulaciones diferenciadas que subdividen el Suelo No Urbanizable.

Articulo 4.3.- Division en zonas.

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 1.3 apartados A) y B) de la Ley sobre
Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, el suelo No Urbanizable quedard
dividido en las siguientes zonas, cuya delimitacion figura en los planos de la Serie O:

A) Suelo No Urbanizable Comun (SNU).

B) Suelo No Urbanizable de proteccion agricola (SNUPA).

C) Suelo No Urbanizable de proteccién de Horts y Alqueries (SNUPHA).
D) Suelo No Urbanizable de proteccion de Sistemas SNUPS).

E) Suelo No Urbanizable de Actividad Industrial Transitoria (SNUAIT).

Arliculo 4.4.- Régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable.

1. Elrégimen bdsico de este suelo queda sujeto a lo establecido en la Ley 4/92 de 5 de
junio de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable, debiendo entenderse el
contenido del presente Titulo como determinaciones complementarias de dicha Ley.

2. Cualguiera que sea su categoria, el suelo no urbanizable carece de
aprovechamiento urbanistico.

3. El suelo no urbanizable deberd utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su
naturaleza, con subordinacién a las necesidades de la comunidad. El contenido normall



AJUNTAM Sia TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
I l r
P|C NYA NORMAS URBANISTICAS

del derecho de propiedad en suelo no urbanizable viene determinado por el
rendimiento agropecuario o natural del que fueran inicialmente susceptibles los
terrenos, segun la funcidn social que corresponde a su explotaciéon. En ninglin caso y a
ningun efecto calbrd reconocer expectativas urbanisticas al suelo no urbanizable.

4. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que
sustentan la pertenencia de un terreno a una Zona de calificacion determinada, dicha
circunstancia no serd motivo suficiente para modificar su calificacion, sino que, por el
contrario, deberdn ponerse en prdctica las medidas apropiadas para la regeneracion
de las condiciones originarias

Articulo 4.5.- Parcelaciones.

1. En el Suelo no urbanizable sélo podrdn realizarse parcelaciones rusticas, que cumplan
las dimensiones minimas fijadas por la legislacion vigente.

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

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

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

a) Tener una distribucion, forma parcelaria vy tipologia impropia para fines rdsticos
0 en pugna con las pautas tradicionales de parcelaciéon para usos agropecuarios
en la zona en que se encuenire. En especial, cuando los lotes resultantes solo
puedan ser de utilidad para la edificacion prohibida por estas Normas.

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

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

d) Existir publicidad, claramente mercantil, que dé a entender la pretensidon de dar
una utilizacion urbanistica a los terrenos.
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e) Que la parcelacion sea coetdnea al encargo o redaccion de proyecto o ala
realizacion de cualesquiera actos de naturaleza privada o administrativa,
tendentes a la edificacion con vistas a un uso urbanistico prohibido para los
terrenos.

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

Articulo 4.6.- Nucleo de poblacién.

Se considerard que existe la posibilidad de formacién de nicleo de poblacidén cuando
trazando un circulo imaginario de 100 m. de radio con centro en el centfro del edificio
objeto de solicitud de licencia, se hallen en su interior ofras dos viviendas, almacenes
agricolas y/o granjas.

Articulo 4.7.- Obras e instalaciones permitidas.

1. En el suelo no urbanizable sélo se admitirdn las obras e instalaciones a que se hace
referencia en los apartados siguientes del presente articulo, salvo que la normativa
especifica de zona las prohiba o restrinja.

2. Solo se admitird la construccion de edificios destinados a vivienda familiar con las
siguientes condiciones:

a) Deberan asentarse sobre parcelas de superficie no inferior a 10.000 metros
cuadrados, con una ocupaciéon de parcela inferior al 2 % de su superficie.

b) No existird posibilidad de formacidn de nicleo de poblacion.

c) Se sujetardn a una edificabilidad mdxima de 0,04 m2/m2 sobre parcela, con un
mdaximo de dos plantas (incluida la baja) y 7 metros de altura mdxima de cornisa.
Por encima de la altura de cornisa sélo se permitird la construccidon de elementos
sobresalientes: torres, palomares, adornos, con altura mdéxima de 3'50 m. contados
desde el Ultimo forjado y superficie que como mdaximo serd de un 20% de la
superficie de la planta sobre la que se apoya.

d) La vivienda deberd situarse a no menos de 100 metros de los suelos urbanos o
urbanizables, respetando, en su caso, las distancias a los sistemas viarios que se
establecen en la legislacion sectorial de carreteras. En cualquier caso, la
edificacion se situard a no menos de 15 metros del linde de la finca.

e) Todas las viviendas tendrdn obligatoriamente un sistema individual o colectivo
de tratamiento de sus vertidos, sistema de depuracidon que serd de oxidacion total
o semejante, de modo que garantice la no contaminacion del suelo, cultivos, y
aguas superficiales y subterrdneas.
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f) Deberd ajustarse a las condiciones establecidas en el articulo 10 de la Ley sobre
Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, tramitdndose la solicitud de
acuerdo con lo previsto en el articulo 8 de dicha Ley.

3. En el suelo no urbanizable se permitirdn las obras de restauracion, acondicionamiento
y reforma de edificios existentes destinados a vivienda unifamiliar cuando su tipologia
responda a la tradicional del lugar y tengan cardcter aislado. Dichas obras se ajustardn
a las limitaciones siguientes:

* No ocupardn mads suelo que el correspondiente a las edificaciones antiguas,
quedando prohibidas las ampliaciones superiores al 20%.

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

* Los tratamientos de fachada se admitirdn exclusivamente para la restitucion de
su cardcter tradicional o para su integracidon en el ambiente paisgjistico de la
escena rural.

* Instalaciones complementarias: Se admiten las instalaciones complementarias
de las explotaciones agricolas que guarden relacion con el aprovechamiento de
la finca (balsas de riego, depdsitos elevados, invernaderos total o parcialmente
cubiertos por cristal o pldstico, etc.) que estardn exentos de los computos de
volumen o superficie edificable. El resto de construcciones fijas, almacenes,
oficinas, etc. aunque vinculados a la explotacion, si se considerardn a efectos de
computo de volumen o superficie edificable.

* La capacidad de edificacion para las instalaciones complementarias estard
sujeta a las siguientes especificaciones:

1.- Parcela minima de 5.000 m’. con cerfificado del Registro de la Propiedad
y copia del Parcelario del Catastro exigible para la concesién de licencias.

2.- Una edificabilidad méxima de 02 m®/ m”de parcela con altura méxima
de 5 mts. medidos desde |la rasante natural del terreno.

3.-Unosretiros a lindes y caminos no inferiores a 5 m. La separacién a las fincas
colindantes serd como minimo de 10 m. y en ningun caso las distancias
podrdn permitir la formacién de nlcleos de poblacion.

4.- No existird limite de superficie minima de parcela para la construccién de
pequenos almacenes de aperos y productos del campo con una superficie

mdxima de 20 mzy una altura de cornisa de 2'5 m.
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4. Las obras, instalaciones y servicios publicos que deban ejecutarse o instalarse, se
ajustardn a lo previsto en el articulo 7 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la
Generalitat Valenciana.

5. Cercado de fterrenos

Deberdn realizarse en construccidon bien acabada, obra enlucida, en el caso de
hacerse con materiales cuyo acabado no sea el de dejarlos vistos.

La altura de muro mdéximo serd de 1 metro y podrd colocarse sobre él cerca metdlica,
tipo rejilla, hasta una altura total de la valla de 2.50 m. Tras la valla se dispondrd muro
vegetal.

Articulo 4.8.- Construcciones que obtengan la declaracién de interés comunitario (DIC.)

1. Mediante su declaracion de interés comunitario y al amparo del articulo 8.2 de la Ley
sobre Suelo No Urbanizable, en el Suelo No Urbanizable Comun, podrdn establecerse las
siguientes construcciones, usos o aprovechamientos:

a) Actividades industriales y productivas.

b) Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y esparcimiento y
terciarias.

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

Se aplicardn las mismas limitaciones que las establecidas en el punto 3 del articulo
anterior.

2. No se admitirdn Declaraciones de Interés Comunitario en el suelo no urbanizable
comun de reserva de exclusion de dichas declaraciones. La citada reserva figura en los
planos Zonas de Reserva.

Articulo 4.9.- Estaciones de Servicio en Suelo No Urbanizable.

En las bandas laterales de los elementos que integran la red primaria de
comunicaciones y vias publicas, en suelo no urbanizable, se podrdn disponer estaciones
de servicio para el abastecimiento de combustible para los vehiculos automoviles y
actividades complementarias, ajustadas al frdmite y condiciones establecido en el
articulo 8.1 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, con las
condiciones que se establecen a continuacién:

a) Solo podrdn ubicarse en las siguientes zonas o subzonas: SNU y SNUPA.

b) La superficie ocupable maxima de la Estacion de servicio serd de 4.000 metros
cuadrados. La superficie cubierta no cerrada no serd superior a 600 metros
cuadrados y los elementos de cubricion se situardn a una altura no superior a 6
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meftros. Se admitird asimismo edificacion auxiliar, en una planta, destinada a
oficinas, uso comercial, y almacén de la propia empresa y a Sservicios
complementarios: lavado engrase, etc., dicha edificaciéon auxiliar podrd ocupar
una superficie no superior a 300 metros cuadrados y con una altura total méxima
de 4,50 metros. La edificacién deberd separarse un minimo de 10 m. de lindes.

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

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

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

Articulo 4.10.- Areas de Reserva.
a) Se podrd hacer reserva de terrenos conforme a la normativa vigente.

Se podrdn establecer, sobre suelo cualquiera que sea su clasificacion o calificacion
urbanistica, para su posible adquisicion para constitucion o ampliacion del Patrimonio
Municipal del Suelo.

En defecto o insuficiencia de dichas determinaciones del Plan, los Ayuntamientos
podrdn delimitar superficies sobre los expresados suelos con idéntica finalidad, por el
procedimiento previsto en el articulo 99 de la L.R.A.U.

b) Se establecen 3 dreas de reserva en zona no urbanizable.
Una situada entre el ndcleo urbano y la autovia de Torrent.

Las 2 restantes se sitUan entre el ndcleo urbano y el cementerio.
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CAPITULO SEGUNDO. REGIMEN ESPECIFICO DE LAS IONAS EN SUELO NO
URBANIZABLE.

Articulo 4.11.- Zona de suelo no urbanizable comun ( SNU ).
1. Elrégimen de usos de esta zona serd el siguiente:

a) Uso dominante: Agricola (Nag). Se permite el residencial en los términos
establecidos en el apartado siguiente.

Las unidades minimas de cultivo a efectos agricolas se fijan en 0'25 Has. (2500 m2)
en regadio y 2'5 Has.(25000 m2) en secano.

b) Usos prohibidos: Todos, salvo el Agricola y Forestal, con las siguientes
excepciones:

* Residencial (R), en las edificaciones tradicionales existentes (Run) con
anterioridad al Plan General y las que se establezcan al amparo de lo previsto
en el arficulo 4.7 de estas Normas.

* Terciario, Tco.1a, en edificios fradicionales ya existentes antes de la
aprobacién del presente Plan.

* Industrial (Ind), segun lo previsto en el articulo 4.8 de estas Normas.

 Almacén, AIm. 1a, pero con una superficie mdxima de 20 m2 que se
permitird cuando esté vinculado a usos agrarios de acuerdo con lo previsto
en estas Normas.

 Se admiten las instalaciones complementarias de las explotaciones
agricolas que guarden relacion con el aprovechamiento de la finca. Se
estard a lo dispuesto en el articulo 4.7 de estas Normas.

 Se permitirdn usos dotacionales de los siguientes tipos: Das, Ded, Dep, Dsa,
Dsc y Dsr en los términos establecidos en las presentes Normas, asi como Din.
6 (estaciones de Servicio) con las condiciones senaladas en el articulo 4.9.

e Se permitird la construccidn de almacenes vinculados a actividades
agricolas o ganaderas en los términos de los arts. 8.1.b y 11 de la Ley de la
Generalitat Valenciana 4/92.

2. Las construcciones vinculadas a explotaciones agrarias o ganaderas deberdn
guardar relacion con la naturaleza y destino agricola de la finca que, en ningdn caso,
tendrd una superficie inferior a una hectdrea. La altura méxima de las construcciones
serd de una planta (equivalente a 4 metros de altura de cornisa)y la ocupacién mdxima
de parcela no serd superior al 2%.
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Articulo 4.12.- Zonas de suelo no urbanizable de proteccion agricola (SNUPA).
1. Elrégimen de usos de esta zona serd el siguiente:

a) Uso dominante: Agricola (Nag). Las unidades minimas de cultivo a efectos
agricolas se fijan en 0'25 Has. (2500 m2) en regadio y 2'5 Has.(25000 m2) en secano.

b) Usos prohibidos: Todos, salvo el Agricola y Forestal, con las siguientes
excepciones:

* Residencial (R), en las edificaciones tradicionales existentes (Run) con
anterioridad al Plan General y las que se establezcan al amparo de lo previsto
en el arficulo 4.7 de estas Normas.

e Terciario, Tco.1a, en edificios tfradicionales ya existentes antes de la
aprobacién del presente Plan.

e Almacén, Alm. 1a, pero con una superficie mdxima de 20 m2 que se
permitird cuando esté vinculado a usos agrarios de acuerdo con lo previsto
en estas Normas.

* Se admiten las instalaciones complementarias de las explotaciones
agricolas que guarden relacion con el aprovechamiento de la finca. Se
estard alo dispuesto en el articulo 4.7 de estas Normas.

* Se permitirdn usos dotacionales de los siguientes tipos: Das, Ded, Dep, Dsa,
Dsc y Dsr en los términos establecidos en las presentes Normas, asi como Din.
6 (estaciones de Servicio) con las condiciones senaladas en el articulo 4.9.

e Se permitird la construccidn de almacenes vinculados a actividades
agricolas o ganaderas en los términos de los arts. 8.1.b y 11 de la Ley de la
Generalitat Valenciana 4/92.

2. Las construcciones vinculadas a explotaciones agrarias o ganaderas deberdn
guardar relacién con la naturaleza y destino agricola de la finca que, en ningun caso,
tendrd una superficie inferior a una hectdrea. La altura méxima de las construcciones
serd de una planta (equivalente a 4 metros de altura de cornisa)y la ocupacidon maxima
de parcela no serd superior al 2%.

Articulo 4.13.- Zonas de suelo no urbanizable de proteccion de Horts y Alqueries (SNUPHA).
1. Definicion.

Se considera como zona de Horts y Alqueries a aquellas partes del suelo no urbanizable
protegido en las que existe un huerto o alqueria, con sus accesos definidos y que son o
han sido los edificios correspondientes a las explotaciones de agricultura extensiva de
regadio que la rodea. Las distintas zonas consideradas se grafian en el plano de
zonificacién y usos globales.
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2. Clases

Se consideran dos clases dentro de la zona citada.
a) Horts y alqueries catalogados: se recogen en el titulo VIl de estas Normas.
b) Horts y alqueries no catalogados.

3. Régimen de usos en ambas clases.

a) Uso dominante: Agricola (Nag). Las unidades minimas de cultivo a efectos

agricolas se fijan en 0'25 Has. (2500 m2) en regadio y 2'5 Has. (25000 m2) en secano.

b) Usos prohibidos: Todos, salvo el Agricola y Forestal, con las siguientes
excepciones

* Residencial (R), en las edificaciones tradicionales existentes (Run) con
anterioridad al Plan General y las que se establezcan al amparo de lo previsto
en el arficulo 4.7 de estas Normas.

* Terciario, Tco.1a, en edificios fradicionales ya existentes antes de la
aprobacién del presente Plan.

* Almacén, Alm. 1a, pero con una superficie mdaxima de 20 m2 que se
permitird cuando esté vinculado a usos agrarios de acuerdo con lo previsto
en estas Normas.

* Se admiten las instalaciones complementarias de las explotaciones
agricolas que guarden relacion con el aprovechamiento de la finca. Se
estard alo dispuesto en el articulo 4.7 de estas Normas.

* Se permitirdn usos dotacionales de los siguientes tipos: Das, Ded, Dep, Dsa,
Dsc y Dsr en los términos establecidos en las presentes Normas.

e Se permitird la construccidn de almacenes vinculados a actividades
agricolas en los términos de los arts. 8.1.b y 11 de la Ley de la Generalitat
Valenciana 4/92.

Las construcciones vinculadas a explotaciones agrarias o ganaderas deberdn
guardar relacién con la naturaleza y destino agricola de la finca que, en ningun
caso, tendrd una superficie inferior a una hectdrea. La altura mdaxima de las
construcciones serd de una planta (equivalente a 4 metros de altura de cornisa) y
la ocupacion maxima de parcela no serd superior al 2%, computdndose todas las
construcciones.

4. Edificabilidad.

a) En clases catalogadas: solamente se autorizardn obras de restauracion, rehabilitacion
y reconstruccion, siempre a tenor de lo dispuesto en la tabla A que figura en el titulo VI
de estas normas.
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b) En clases no catalogadas: se autorizardn ademds de las obras de restauracion,
rehabilitaciéon y reconstruccion, obras de ampliacion siempre que sean adosadas a la
actual construccidén y que como mdaximo representen un 20% de la ocupacion que
existe de la edificacion sobre el terreno.

La altura mdaxima de cornisa contada desde la rasante del terreno serd de 7 m.
5. Protecciones.

Los caminos que se grafian dentfro de las zonas de proteccidn ambiental deberdn
mantener su frazado actual, autorizdndose en ellos Unicamente obras de adecuacion

y mejora.

Toda la zona grafiada como de huertos y alquerias tendrd el uso permitido en este
arficulo y en ellas se permitirdn las instalaciones complementarias de las explotaciones
agricolas, siempre que disten como minimo 30 m. del edificio principal.

Se deberdn mantener en buen estado las masas de drboles ornamentales y los
ejemplares aislados en el entorno de las viviendas, asi como las especies lefosas
(palmeras, cipreses, etc.) que marquen alineaciones delimitando caminos interiores.

Articulo 4.14.- Zona de suelo no urbanizable de proteccion de Sistemas (SNUPS). (modificado
por la Mod.n©21 - aprobada el 23/02/2022).

Al suelo no urbanizable incluido en zona de afeccidén de dominio publico, le serd de
aplicaciéon la reglamentacion especifica del tipo de dominio publico que le afecte
(carreteras, ferrocarriles, hidraulico, efc. ), debiéndose estar alas limitaciones de uso que
de ello se deriven y a lo establecido en las presentes Normas.

El régimen de usos de esta zona serd el mismo que el establecido en el articulo 4.12 para
la zona SNUPA. con la particularidad de que no se admitirdn construcciones vinculadas
a explotaciones ganaderas en las dreas de proteccion de Recursos Hidricos.

1. Vias de comunicacion.

La zona no urbanizable de protecciéon viaria incluye toda la red de vias provinciales y
locales que atraviesen el término, en suelo no urbanizable, con sus zonas de dominio,
servidumbre y afeccién, asi como los caminos rurales. Se incluye también las dreas de
servidumbre, dominio y afeccidon de la via férrea Valencia-Villanueva de Castelldon.

Las dreas citadas se definen a continuacién medidas desde su eje.

Dominio Servidumbre Afeccion

Carreteras Explanacién + 3 m Explanacién + 8 m  Explanacién + 50 m
nacionales

Otras carreteras = Explanacion + 3 m Explanacién + 8 m  Explanacién + 30 m
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Caminos Explanacion + 1,5 m  Explanacion + 5m  Explanaciéon + 10 m
Via férrea Explanacion + 8 m Explanacién +20 m  Explanacién + 50 m

Dentro de las dos primeras (dominio y servidumbre) se prohibe cualquier actuaciéon que
implique su urbanizacién. Dentro del drea de afeccidén, para obtener la licencia
municipal de cualquier actuacién no urbanizadora, serd precisa la previa autorizacion
del organismo competente que contendrd las condiciones que él mismo establezca de
acuerdo con la normativa vigente.

La edificabilidad se permitird segun la zonificacion adoptada en estas Normas y como
minimo a una distancia de la arista exterior de la calzada o terraplén de asiento de las
vias mayor de:

Linea de edificacién Linea de vallado
Carretera nacional 25m La exterior del drea de servidumbre
Otras carreteras 18m La exterior del drea de servidumbre
Caminos 10m 0.5 m de la arista
Via férrea 20m 3m

Se exceptuan de lo expuesto anteriormente las travesias urbanas, que se atendrdn a las
determinaciones del Plan.

2. Proteccion fluvial.
La proteccidn fluvial incluye las riberas y el lecho del Barranco de Xiva.
Usos

Se prohibird en todo ellecho del curso de agua el vertido de residuos de todo tipo (restos
orgdnicos, materiales de derribo, etc.) y la instalaciéon de obstdculos fijos que limiten la
libre circulacion del agua, incluidas las plantaciones arbéreas tanto en masa como
aisladas.

Se prohiben todos los usos en el lecho del curso de agua.
Edificabilidad.

Deberd quedar libre de toda edificaciéon la franja de terreno con una altura no inferior
a 5 m. contada desde el centro del lecho.

3. Proteccidén de acequias.

La proteccion de acequias incluye a las principales redes de riego con aguas
superficiales.
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Deberd quedar libre de toda edificacion una franja limitada por dos lineas paralelas de
cinco metros de ancho a cada lado de la acequia a partir del extremo de la obra
construida.

4. Proteccidén de pozos y captaciones.

La proteccidén de los recursos hidrdulicos se realizard de acuerdo a lo dispuesto en la Ley
29/1.985, de Aguas, sus Reglamentos y demds normativa de aplicacion.

5. Proteccidn de lineas eléctricas.

Deberd quedar libre de toda edificacion una franja de 25 m. de anchura centrada en
el frazado de la linea.

El trazado de lineas aéreas, sdlo se permitird en los suelos no urbanizable, siempre que
no se haya determinado en ellos dreas de reserva. Cualquiera de sus puntos se deberd
separar 25m de las edificaciones.

Los postes y elementos fijos de las instalaciones distardn como minimo 5m del borde de
los caminos, sin perjuicio de lo senalado en los distintos apartados de este articulo.

é. Proteccidn de vias pecuarias.

La creaciéon, clasificacion, deslinde, amojonamiento y reivindicacién de las vias
pecuarias se acordard a través de los Organismos responsables.

Asimismo, serdn de su competencia cuantas variaciones o desviaciones, permutas,
modificaciones por obras de interés general, ocupaciones temporales, y enajenaciones
hayan de realizarse.

En cuanto se refiere a vias pecuarias se estard a lo previsto en la ley de vias Pecuarias
que se encuentre en vigor.

El acondicionamiento de parte de estas vias pecuarias como carril bici de acuerdo con
la seccion propuesta en el articulo 6.63.1.f), sera viable siempre que no se impida el
transito ganadero. El paseo en bicicleta (cicloturismo), es uno de los usos
complementarios que recoge el articulo 28 de la Ley 3/2014 de Vias Pecuarias de la
Comunidad Valenciana”.

Articulo 4.15.- Bis Zona de suelo no urbanizable de Actividad Industrial Transitoria al camino

de la Florentina (SNUAIT). (modificado y renombrado por la Mod.n°11 - aprobada el
1/03/2007).

1. Definicion
Se consideran zonas de actividad industrial fransitoria aquellas zonas punfuales que

qguedan dentro del suelo no urbanizable y que su actividad es industrial o de almacény
no estd relacionada con el cultivo agrario de su entorno.

2. Ambito
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Unica y exclusivamente se refiere este articulo a la zona dentro del suelo no urbanizable
de actividad industrial transitoria ubicada en el norte del término municipal de Picanya,
en el camino la Florentina y el camino Faitanar, poligono 4, parcelas 195 y 29.

3. Usos

Se permitiran los usos actuales, y ademas, se permitird el cambio a oftros usos
industriales, los cuales suponen la eliminacidn de la industria existente de otras zonas de
actividad industrial transitoria, o bien, la eliminacidon de industria en el interior del casco
urbano residencial.

4. Edificabilidad.

Es admisible la edificacién existente, no se permitird la reforma de lo que existe, si las
obras afectan a mds de un 40 % de la edificacién o estructura.

En caso de que las edificaciones existentes se declararan en estado de ruina, no se
permitird su reconstruccion.

La superficie minima de parcela para poder admitir un cambio de uso serd de 1000 m2.
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TITULO QUINTO. ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 5.1.- Introduccién.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el presente Titulo son, al igual
que las condiciones particulares de Zonaq, requisitos necesarios y condicionantes para
que sea posible la edificaciéon de una parcela, aunque no condicion suficiente para
ello, ya que, ademds, deberdn concurrir:

a) En suelo urbanizable no ordenado pormenorizadamente: la aprobacion del
planeamiento parcial y la programacién de la Unidad de Ejecucion.

b) En suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente: la programacién de la
Unidad de Ejecucion.

c) En suelo urbano: que la parcela relna o esté en condiciones de reunir la
consideracion de solar y que se respeten los edificios protegidos.

Articulo 5.2.- Condiciones de la Edificacion.

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

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

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

c) Condiciones funcionales de la edificacién (de iluminacién y ventilacion, de
accesos y circulacion interior, de seguridad y salubridad, de habitabilidad vy
calidad dotacional de los locales).

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

SECCION PRIMERA. DIMENSIONES DE LA PARCELA

Articulo 5.3.- Parcela urbana.

Se entiende por parcela urbana (en adelante: parcela) toda porcidn de suelo
susceptible de aprovechamiento urbanistico con el fin de hacer posible la ejecuciéon de
la urbanizacién y de la edificacién, y de asegurar la unidad minima de la edificacion.

Articulo 5.4.- Vinculacidn entre edificacién y parcela.

Sélo procederd la segregacion de fincas o parcelas en las que existiera edificacion
consolidada, cuando las porciones o parcelas resultantes y las edificaciones en ellas
emplazadas cumplan con la normativa urbanistica vigente y restara, en su caso,
aprovechamiento bastante y sin consumir, para radicarlo en la porcidn segregada, que
deberd reunir las condiciones de parcela minima.

Articulo 5.5.- Segregacion y agregacion de parcelas.

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

2. Se considerard innecesaria la licencia de parcelacion para las segregaciones de
fincas que se produjesen en los siguientes supuestos :

a) Cuando se segregue de una parcela edificable la porcién de la parcela
originaria destinada a viales o equipamientos publicos.

b) Cuando se segregue de una parcela calificada de uso y dominio publico una
parte de la misma, a fin de llevar a cabo operaciones de equidistribucién de
beneficios y cargas.

c) Cuando se opere una segregacion para separar de una finca clasificada como
suelo urbano la parte de la misma clasificada como suelo urbanizable o no
urbanizable.

d) Cuando se segregue de una finca incluida parcialmente en una Unidad de
Ejecucién, la parte externa a dicha Unidad de Ejecucién.

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

4. No obstante, podrd concederse licencia de edificacidon para parcela cuyas
dimensiones no alcancen las minimas si las circunstancias de consolidacién del entorno
no permitieran su agregacion a parcelas colindantes.
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5. La parcela minima edificable se define en el presente Plan en funcién de alguno o
algunos de los siguientes pardmetros: superficie, frente, forma y relacion de sus lindes
respecto a colindantes.

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

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

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

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

Arliculo 5.7.- Agregacion obligatoria de parcelas
1. Todas las parcelas deberdn tener al menos un linde frontal.

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

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

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

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE EMPLAZAMIENTO EN LA PARCELA

Articulo 5.8.- Definicién.

Las condiciones de emplazamiento son las que determinan la posicion de las
construcciones dentro de la parcelq, y se definen en las Ordenanzas particulares de
Zonay, ensu caso, en los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General.
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Articulo 5.9.- Alineaciones.

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

Articulo 5.10.- Alineacién Exterior.

Es Alineaciéon Exterior la que senala la separaciéon entre las parcelas edificables y la red
viaria publica y/o los espacios libres de uso publico. Se encuentra grafiada en los planos
de la Serie P. Para su interpretacion y traslaciéon al terreno se tomard como referencia la
cota libre entre lineas dibujadas, tomando como referencia la edificacion existente
reflejada en la cartografia base del Plan, o aquellos hitos o puntos que resulten
identificables. En los casos en que esta alineacién exterior coincida con la linea de la
edificacion existente, se tomardn las porciones de coincidencia como referente
prioritario para su fijacion.

Articulo 5.11.- Alineacién Interior.

Senala la separacion entre la(s) porcidon(es) de parcela edificable que puede(n)
sustentar edificacién y la(s) que deben permanecer sin ella, de acuerdo con los
coeficientes de ocupacidon mdxima de parcela que se fijan en cada zona de
calificacioén.

Articulo 5.12.- Alineacién de Fachada.

La Alineacién de Fachada determina la ubicacion de las fachadas de la construccion,
exteriores o interiores, a excepcion de los vuelos que sean admisibles, en plantas por
encima de rasante.

Articulo 5.13.- Rasante.
Se distinguen:

a) Rasante oficial. Es el perfil longitudinal de las vias puUblicas en su eje definido por
este Plan o por los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, o en su defecto el
marcado por los servicios técnicos municipales. A efectos de medicién de alturas
se tomard el perfil longitudinal en la acera limite del linde frontal. De estar
ejecutada la via publica, y salvo indicacién en contrario, se tomard el perfil
existente.

b) Cota de rasante, que es la cota de nivel tomada en cualquier punto de la linea
de rasante.
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Articulo 5.14.- Distancia a lindes.

Se entiende por distancia a lindes, la que separa un plano de fachada, o en su caso, un
saliente si asi se establece de manera explicita, del linde de referencia mds proximo,
medida sobre una recta perpendicular al propio linde.

Articulo 5.15.- Refranqueo.

Es la distancia entre el perimetro de la edificacion y los lindes de la parcela edificable,
medida sobre una recta perpendicular a estos.

Articulo 5.16.- Separacion entre edificios.

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

Articulo 5.17.- Profundidad edificable.

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

SECCION TERCERA. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 5.18.- Superficie ocupable.

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

Articulo 5.19.- Coeficiente de ocupacion.

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

2. El coeficiente de ocupacidén se establece como ocupacidon mdxima. Si de la
aplicaciéon de este pardmetro se obtuviere ocupacion diferente de la derivada de otras
condiciones de ocupacidén o emplazamiento, se tomard siempre la menor.

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

4. A efectos de ocupacidn se tendrdn en cuenta todas las plantas incluidas las ubicadas
bajo rasante, salvo que se especifique lo contrario.
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Articulo 5.20.- Superficie libre de parcela.

Es la parte de parcela edificable en la que no se puede edificar como consecuencia
de la aplicacién de las condiciones de ocupacion. Salvo que se especifique lo contrario
afectard a todo tipo de construcciéon sobre o bajo rasante.

SECCION CUARTA. APROVECHAMIENTOS SOBRE LA PARCELA

Articulo 5.21.- Superficie construida por planta.

1. Se enfiende por superficie construida por planta la comprendida entre los limites
exteriores del forjado de techo de cada una de las plantas de la edificacion.

2. En el computo de la superficie construida por planta se valorard al 50% los soportales,
los pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellas.

3. Los voladizos en los que menos de un 50% de su perimetro esté abierto computardn
por el 100% de su superficie, y por el 50% de la misma si mds del 50% de su perimetro estd
abierto.

4. Esta superficie construida se define a efectos Unicamente fiscales, de valoracion o
estadisticos y no debe confundirse con el concepto de edificabilidad definido en los
arficulos 5.24 al 526 y que es el que permite cuantificar los aprovechamientos
urbanisticos sobre parcela que otorga este Plan General.

Articulo 5.22.- Superficie construida total.

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

Articulo 5.23.- Superficie Util.

Se entfiende por superficie Util de una pieza o de un local la comprendida dentro del
perimetro definido por la cara interna de sus cerramientos: con el exterior, con otras
piezas o locales del edificio o con ofros edificios. Es superficie Util de una planta o del
edificio, respectivamente, la suma de las superficies Utiles de las piezas o locales que
infegran una planta o la totalidad del edificio. Las reglas para su coémputo serdn las
establecidas en las Normas de Habitabilidad de la Comunidad Valenciana o en la
normativa de V.P.O.

Articulo 5.24.- Edificabilidad.

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

Articulo 5.25.- Edificabilidad asignada de modo geométrico.

1. Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones geométricas del
Plan, aquélla serd el resultado de multiplicar la superficie méxima ocupable (por la
edificacién sobre rasante) por el nUmero méximo de plantas (incluida la baja) permitido
por el Plan para cada porcion de la parcela.

2. Si como consecuencia de Estudios de Detalle, o por ofra causa prevista por el
planeamiento, la edificabilidad asignada geométricamente por el Plan se redistribuyera
enla parcela, no contardn, alos efectos del cbmputo de la edificabilidad, las superficies
de los cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc.) que puedan construirse en
funcién de las caracteristicas métricas vy tipoldgicas de las fachadas resultantes de la
edificacién, atendiendo a las condiciones que se establecen en las Ordenanzas
partficulares de cada Zona.

Articulo 5.26.- Edificabilidad asignada de modo aritmético.

1. La edificabilidad asignada de modo aritmético se expresa en metros cuadrados de
forjado de techo construibles por cada metro cuadrado de parcela neta y su notacion
abreviada es m2/m2. En caso de expresarse en metros cUbicos define el volumen
comprendido entre el forjado de techo superior o plano horizontal que pasa por el inicio
de cubierta de cota superior, el plano horizontal que contiene el punto de rasante
inferior y los paramentos perimetrales de la edificacion.

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

Los metros cUbicos construibles mdximos sobre cada parcela serdn el resultado de
multiplicar su superficie neta entre lindes por el coeficiente de edificabilidad asignado
por el plan a la zona de calificacién urbanistica en que se encuentre.

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

4. A efectos de coOmputo de edificabilidad es indiferente que el espacio bajo techo esté
abierto o cerrado, computando ambos de idéntica forma.
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5. Bl coeficiente de edificabilidad asi definido se denomina coeficiente de edificabilidad
neta o, simplemente, coeficiente de edificabilidad cuando se refiere a parcelas
clasificadas como suelo urbano.

6. El coeficiente de edificabilidad global se aplica sobre la superficie total del dmbito
que corresponda, que incluye la totalidad de los terrenos dentro de ese dmbito. Se utiliza
exclusivamente para definir la edificabilidad global del Suelo Urbanizable.

7. El coeficiente de edificabilidad asignado no representa un derecho absoluto a la
edificabilidad resultante, sino que queda supeditado a las condiciones de altura
mdaxima, separacion a lindes, escalonamiento de la edificacion, etc., que prevalecerdn,
en todo caso, sobre el coeficiente establecido.
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CAPITULO TERCERO. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

SECCION PRIMERA. DE LA MEDICION DE LA ALTURA DEL EDIFICIO Y SUS PLANTAS

Articulo 5.27.- Altura del edificio.

La altura de un edificio es la dimensidon vertical de la parte del mismo que sobresale del
terreno. Para su medicion se utilizardn las unidades métricas y/o el nUmero de plantas
del edificio.

Articulo 5.28.- Cota de referencia.

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

Articulo 5.29.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de la edificacion es tal que la diferencia
de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o menor que
1,00 metros, la cota de referencia se establecerd en el punto medio de la fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a 1,00 metros, se dividird la fachada
en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que
la diferencia entre las cotas extremas de cada framo sea igual o inferior a 1,00 metros,
aplicando a cada uno de estos framos la regla anterior, y fomando en consecuencia
como coftas de referencia el punto medio en cada tramo.

c) Cuando una parcela tenga dos o mads frentes, continuos se considerard su desarrollo
como si de un solo frente se tratara.

d) En los edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriamente sobre la alineacioén
exterior, las cotas de referencia para la medicidén de alturas se situardn en la linea de
rasante hipotética trazada por desplazamiento horizontal de la correspondiente a la
alineacion exterior mds proxima a las fachadas previstas.

e) En ningun caso la cota inferior del forjado de la o las plantas bajas estard por encima
de 1.00 m sobre la rasante.

Articulo 5.30.- Altura en unidades métricas.

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

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado
que forma el techo de la Ultima planta con el plano de la fachada del edificio en esta
Ultima planta. Se medird en la interseccién del arranque de la cubierta con el plano de
fachada del edificio cuando asi se determine en las normas de Zona.
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b) Altura de coronaciéon: es la que se mide hasta el nivel del plano superior de los
antepechos de proteccion de cubierta.

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

Articulo 5.31.- Altura en nUmero de plantas.

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

Articulo 5.32.- Altura maxima.

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

2. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicidén, nUmero de plantas y
unidades métricas, ambas habrdn de respetarse a la vez como mdximos admisibles.

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

Articulo 5.33.- Planta baja.

Se entiende por Planta baja aquella planta en la que, en mds de un 50% de su superficie
construida, la cara inferior del pavimento de suelo se encuentra entre dos planos
horizontales, uno que contiene la cota de referencia y otro situado a 1,00 metros sobre
aquel. Si la cara superior del pavimento de suelo se situare en alguna porcién a cota
mds profunda de 1,40 metros por debajo de la cota de referencia, dicha porcién no
tendrd, a efectos de habitabilidad, la consideracion de planta baja. El valor de la altura
libre de Planta Baja se determinard en funcién del uso y de las Ordenanzas particulares
de la Zona.

Articulo 5.34.- Planta de piso.

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

Articulo 5.35.- Terrado o azotea

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

Arliculo 5.36.- Altillo

Se entiende por Altillo aquella planta que, en su totalidad, tiene el forjado de suelo en
una posicién intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja y
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sélo podrd realizarse cuando expresamente se prevea en las Ordenanzas particulares
de zona. Cuando se admita la construccion de alfillos en una Zona, deberd cumplirse:

a) Su superficie Util no excederd del 25% de la superficie Util del local a que esté
adscrita.

b) Tendrd acceso Unicamente desde la propia planta baja, salvo indicacion
expresa.

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

Articulo 5.37.- Altura de planta.

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

Articulo 5.38.- Altura libre de planta.

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

2. Salvo lo dispuesto en los siguientes parrafos de este articulo o determinacién contraria
en las Ordenanzas particulares de cada una de las Zonas, la altura liore minima en
plantas sobre rasante, si existe utilizacion permanente por personas, serd la establecida
en las normas HD-921, o normativa que la sustituya con igual rango.

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

4. Paralos locales destinados a espectdculos publicos la altura minima de suelo a techo
serd de 3,20 metros y de 2,80 metros hasta el falso fecho silo hubiere.

SECCION SEGUNDA. DE LA CONSTRUCCION BAJO RASANTE

Articulo 5.39.- Planta Sétano.

1. Se entiende por planta sétano aquella que tiene la cara inferior del forjado de techo
en todos sus puntos a cota no mayor de 0,10 metros sobre la cota de referencia, cuando
se ubique bajo plantas sobre rasante. No sobrepasara la cara superior del pavimento
terminado sobre el forjado de techo en mds de 0,20 m la cota de referencia cuando
pueda ubicarse bajo espacios libres.
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2. La altura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso a que pueda
destinarse, con minimo absoluto de 2,20 metros para la altura libre en el caso de
aparcamientos e instalaciones complementarias y de 2,50 para el resto de usos.

Articulo 5.40.- Planta Semisétano.

1. Se entiende por planta semisétano aquella en la que mds de un 50% de su superficie
construida tiene el plano de suelo por debajo de la cota de referencia, y el plano de
techo por encima de dicha cota. El pavimento de los semisdtanos no podrd situarse a
cota mayor de 2,20 metros por debajo de la cota de referencia. Asimismo, la cara
inferior del forjiado de techo no podrd situarse a mdas de 1,00 metros por encima de la
cota de referencia, en cuyo caso no computard su superficie a efectos del cdlculo de
superficie mdaxima edificable.

2. La dltura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso a que pueda
destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la altura libre (aparcamientos) y
2,60 metros para la altura de planta (entre caras superiores de forjados), y mdximos de
3.20 metros y 3,60 metros respectivamente.

Articulo 5.41.- Piezas habitables en plantas bajo rasante.

1. En plantas de sétano no podrdn instalarse piezas habitables ni ningun uso que requiera
la presencia permanente de personas. Se excluyen, excepcionalmente, las
instalaciones médicas de radioterapia, debidamente acondicionadas y adaptadas a
la normativa de seguridad vigente.

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

SECCION TERCERA. CONSTRUCCIONES SOBRE LA ALTURA DE CORNISA

Articulo 5.42.- Construcciones por encima de la altura.

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

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrdn sobrepasar la altura de 3.30 m.
Desde la altura de cornisa, ni los planos que, conteniendo una linea situada 0,40
metros por encima de las aristas de altura de cornisa del edificio en fachadas y
patios, formen una pendiente de 25° (veinticinco grados). De realizarse aticos se
tomard como referencia las aristas de la altura de cornisa del dtico en sus
fachadaos.
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b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y ofras
instalaciones, que no podrdn sobrepasar una altura de 4,00 metros sobre la altura
de cornisa, o desde la cara inferior del forjado del techo de los aticos permitidos,
ni la altura de un plano de 45° (cuarenta y cinco grados)iniciado desde la linea de
cornisa en las alineaciones de fachada exterior y/o interior. En el caso de cubiertas
inclinadas que contengan espacios habitables, la caseta de ascensor no podrd
superaren mds de 2 m. la altura de coronaciéon de la cubiertainclinada, y no podrd
sobresalir de ella en los 4 primeros metros desde la linea de fachada, ni sobrepasar
la altura de un plano de 45° (cuarenta y cinco grados)iniciado desde la linea de
cornisa en las alineaciones de fachada exterior y/o interior.

2. Por encima de la altura de cornisa maxima que se determine, se permitird, ademas
de las construcciones citadas en el apartado anterior, la construccidon de antepechos,
barandillas y remates ornamentales que no podrdn rebasar en mas de 1.40 metros la
altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares que, en ningun caso, podrdn
rebasar los 3,00 metros sobre la altura de cornisa del edificio.

3. Por encima de la altura total mdxima que se determine, no podrd admitirse
construccion alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilaciéon o de evacuacion de humos, calefacciéon vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la reglamentaciéon especifica vigente o en su defecto
las normas de buena prdctica de la construccion.

b) Los paneles de captacién de energia solar.

c) Antenas y pararrayos.

Articulo 5.43.- Atico.

Se entfiende por dtico la ultima planta de un edificio, coincidente con la planta de
terrado o azotea cuando su superficie edificada es inferior a la de las restantes plantas,
y su fachada se encuentre retirada de los planos de fachadas y alineaciones exteriores
e interiores, salvo indicacién en contrario, del edificio en toda su longitud al menos
2.90m.

Articulo 5.44.- Desvan.

Se entiende por desvdn la planta situada entre la cara superior del forjado de la Ultima
planta y la cara inferior de la cubierta inclinada, si la hubiere. Los desvanes nunca
podrdn constituir piezas habitables independientes ni tampoco vinculadas a las
viviendas o locales de la Ultima planta, salvo que expresamente se indique en las
ordenanzas de las zonas
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SECCION CUARTA. VUELOS Y ENTRANTES

Articulo 5.45.- Cuerpos Salientes (vuelos).

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

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

b) Se entiende por balconada el balcdn corrido que sirve a mds de un vano, con
una longitud de vuelo no superior a 60cm.

c) Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente abierto o cerrado por uno
o por los dos laterales, cuya longitud de vuelo y/o anchura total pueden superar
las medidas establecidas en los parrafos a) y b) anteriores, hasta un mdximo de
1,00 m.

d) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento, en el que cada uno de sus
paramentos verticales se encuentra acristalado en no menos de dos tercios de su
superficie, con una longitud de vuelo no superior a 20cm.

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

2. A partir de las alineaciones exteriores e interiores podrdn autorizarse voladizos de
acuerdo con las siguientes normas:

a) Voladizos a calles menores de seis metros: Vuelo igual o menores del 6% del
ancho de la calle, sin ningun cerramiento.

b) Voladizos a calles mayores de seis metros: Vuelo igual o menor a 5% del ancho
de la calle, sin autorizarse los superiores a 1,00 m. y con longitud igual o inferior al
60%.

3. En cualquier caso la separacién entre dos cuerpos salientes diferenciados serd, como
minimo, igual a la mayor de las longitudes de vuelo y nunca inferior a 60cm. Asimismo
los cuerpos salientes se separardn de las fincas contiguas una distancia no menor a
60cm.

Articulo 5.46.- Entrantes.

Se entenderd por entrante cualquier retiro de parte del plano de fachada coincidente
con la linea de edificacion y/o con la alineacién de fachada, que cumpla con las
siguientes condiciones:
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a) La profundidad del entrante no serd superior a la anchura del mismo, medida
en el plano de fachada. No obstante, se admitirdn profundidades mayores en los
accesos a locales de aparcamiento, pasajes, porticadas, etc.

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

SECCION QUINTA. CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 5.47.- Aplicacion.

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

El Ayuntamiento podrd condicionar cualquier actuacién que resulte antiestética o lesiva
para laimagen o funcidn de la ciudad y podrd exigir en cualquier caso una justificacion
de la composicion del volumen y de la fachada del proyecto en cuestion, asi como
recabar informe sobre la adecuacion del proyecto a organismos o técnicos
especializados en cuestiones de Patrimonio Arquitecténico.

En las zonas histéricas (zonas A), las nuevas construcciones responderdn en composicion
y diseno a las caracteristicas de la zona a que pertenecen, armonizando sus distintos
elementos: cubiertas, nivel de los forjados, proporciones y dimensiones de los huecos y
macizos, materiales, colores, etc.

Articulo 5.48.- Salvaguarda de la estética urbana.

1. Las actuaciones que incidan de modo relevante sobre el patrimonio protegido,
directa o indirectamente, estardn sujetas a dictamen de la Comision Informativa
Municipal competente.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberdn responder
en su diseno y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan
de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 138 de la Ley del Suelo. ( T.R.
de 1.992).

Articulo 5.49.- Proteccion de los ambientes urbanos.

1. Toda actuacién que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las condiciones
estéticas que para cada Zona en la que se localice se determine en estas Normas.

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

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

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

Articulo 5.50.- Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua
o flanqueada por edificaciones objeto de catalogaciéon, o dentro de las zonas A, se
adecuard la composicidn de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las
lineas fijas de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos,
recercados, etc.) entre la nueva edificacién y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la
composicién de las fachadas, deberdn adecuarse en funcion de las caracteristicas
tipoldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones
catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese, o a las fachadas tradicionales
de la zona en que esté ubicado el edificio...

Las fachadas laterales y posteriores se tratardn con materiales similares a los de la
fachada principal, asi como las medianeras al descubierto.

3. Se contemplard en todo caso, lo establecido para fachadas en las Normas de
Proteccion del ambiente y de la imagen urbana establecidas en el titulo 7.

Articulo 5.51.- Tratamiento de las plantas bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta deberd armonizar con el
resto de la fachada.
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Articulo 5.52.- Modificacién de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podrd procederse a la modificaciéon de las
caracteristicas de una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacion con los
colindantes. En edificios proximos a edificaciones o conjuntos de singular valor histérico-
arfistico o arquitecténico, o parajes de interés paisaijistico, ecoldégico o medioambiental,
y en las zonas A, podrd el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion de este
proyecto de diseno de conjunto de la fachada, repercutiendo su coste a la propiedad
en los términos establecidos en el Articulo 246.2 de la Ley del Suelo. ( T.R. de 1.992).

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

3. En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacion de capialzados exteriores para
persianas enrollables, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar, de modo simultdneo, idéntica solucidon en los huecos. Los
balcones y terrazas podrdn cerrarse si lo autorizan las ordenanzas particulares de cada
zona, para ello deberd obtenerse la oportuna licencia previa presentacion de un
proyecto comun para todo el edificio, en dicho proyecto se tendrdn en cuenta las
caracteristicas compositivas del edificio y de la zona a la que pertenecen.

Articulo 5.53.- Soportales.

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

Articulo 5.54.- Medianeras.

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

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

3. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podrd ordenar la ejecucién de obras
de mejora de medianeras en determinados espacios publicos de importancia visual y
estética.
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4. Las Ordenanzas especificas municipales podrdn establecer criterios estéticos y de
diseno que sean de obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de
fachadas y medianeras en general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su
cumplimiento.

Articulo 5.55.- Instalaciones en la fachada.

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

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

3. No se admitirdn tendidos de instalaciones vistos grapeados en fachada, ni aéreos
entfre edificaciones. En aquellos casos en los que sea ineludible la instalacidon de
tendidos grapeados en fachada, se preverdn las soluciones de diseno (ranuras,
conductos, etc..) necesarias, no lesivas a la estética urbana, tendentes a la conveniente
ocultacion de los mismos. No obstante, y en funcién de insalvables dificultades técnicas
podrd regularse algunas excepciones mediante Ordenanzas municipales especificas.

Articulo 5.56.- Cornisas y aleros.

Los aleros y cornisas quedan regulados en las Ordenanzas particulares de Zona, en
general se establece un mdximo absoluto para foda la poblacién de 1'00 m.

Los cuerpos volados quedan regulados también en las citadas ordenanzas sin permitirse
en los patios de manzana otros vuelos que los balcones en igual proporcion que los
establecidos para la fachada exterior.

Articulo 5.57.- Marquesinas.

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

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

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

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno, serd no inferior a 3,50 metros. La longitud de vuelo de la marquesina no
excederd de la de los cuerpos salientes permitidos en funcion del ancho de calle para
cada Zona ni de la anchura de la acera menos 60 cm. No obstante, en el caso de
marquesinas formadas por elementos franslUcidos y con espesor no mayor de 10 cm. se
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admitird una longitud de vuelo mdxima de 1,50 metros sin superar la anchura de la acera
menos 60 cm.

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

Articulo 5.58.- Rétulos y ofros elementos de publicidad exterior.

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

Articulo 5.59.- Portadas, escaparates y toldos.

La alineacion exterior no podrd rebasarse en planta baja con salientes superiores a 5
cm., con ninguna clase de decoracién de los locales comerciales y zaguanes o
cualquier ofro elemento.

Los toldos méviles estardn situados, en todos sus puntos, incluso los de estructuras, a una
altura minima sobre la rasante de la acera de 2,50 metros. Su saliente, respecto a la
alineacion exterior, no podrd ser superior a la anchura de la acera menos 60 cm., sin
sobrepasar los 2,50 metros, y respetando en todo caso el arbolado existente. Por
ordenanza municipal se regulardn las condiciones de instalacion en via publica de
toldos fijos y acristalamientos cubiertos de via publica o espacios libres privados de
parcela.

Articulo 5.60.- Cubiertas inclinadas.

Las cubiertas inclinadas serdn continuas y de pendiente uniforme. Dicha pendiente
estard comprendida entre 20 y 25 grados.

Cuando sea necesario iluminar los espacios bajo cubierta se podrdn situar las ventanas
en el plano de cubierta. de superficie cubierta. Estas ventanas estardn ordenadas
respecto al resto de la composicion del edificio.

Las vertientes tendrdn una profundidad y pendientes semejantes.
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CAPITULO CUARTO. CONDICIONES FUNCIONALES DE LA EDIFICACION.

SECCION PRIMERA. PRELIMINAR

Articulo 5.61.- Aplicacion.

1. Las condiciones funcionales de la edificacién residencial, asi como las de
habitabilidad y diseno se ajustardn a lo regulado en las Normas de Habitabilidad vy
Diseno de viviendas en el dmbito de la Comunidad Valenciana (HD-91) o norma de
rango equivalente que las sustituya. Lo previsto en este Capitulo se entenderd, por tanto,
subsidiario de las citadas Normas HD-921 que prevalecerdn, en todo caso, salvo alli
donde las presentes Normas establecen exigencias mayores.

Para la edificacion no residencial regird plenamente lo dispuesto en este Capitulo, y, por
analogia, en las Normas de Habitabilidad y Diseno de viviendas en el dmbito de la
Comunidad Valenciana (HD-91), sin perjuicio de las mayores exigencias que resulten de
la normativa sectorial estatal o autondmica de aplicacioén.

2. Las condiciones establecidas en el presente Capitulo seradn de aplicacion para los
edificios protegidos, en la medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento,
de acuerdo con la normativa aplicable.

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

Articulo 5.62.- Local.

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

Articulo 5.63.- Pieza habitable.

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

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION

Articulo 5.64.- Local exterior.

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

a) Recaer sobre una via publica, calle o plaza.
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b) Recaer sobre un espacio libre de edificaciéon, de cardcter publico.

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

d) Dar a un patio, cuyas dimensiones cumplan las determinaciones de las normas
de aplicacion y/o de estas Normas.

Articulo 5.65.- Condiciones de las Piezas habitables.

Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se senalan en el
arficulo anterior. Se exceptian las pertenecientes a aquellos locales que deban o
puedan carecer de huecos en razdn de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre
gue cuenten con instalacion de ventilacion y/o acondicionamiento de aire.

Articulo 5.66.- Prevencioén de las caidas.

Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos directamente al exterior y los
resaltes del pavimento que puedan suponer riesgo de caidas estardn protegidos por un
antepecho o una barandilla de 100 cm de altura minima. Con igual sistema de
proteccion y bajo las mismas condiciones se protegerdn los perimetros exteriores de los
cuerpos salientes abiertos, entrantes y azoteas accesibles a las personas. Se aplicardn,
por analogia las determinaciones de la normativa de habitabilidad, HD-91.

Articulo 5.67.- Patio de luces.

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

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

3. Se define la altura del patio como la distancia, medida en metros, desde el pavimento
del local inferior con iluminacién al mismo hasta la coronacidon del mds alto de los
paramentos perimetro del patio.

4. A'los efectos de la mediciéon de la altura del patio no se tendrdn en cuenta, en el caso
de patfios no adosados a edificios medianeros de mayor altura las elevaciones
destinadas a cajas de escaleras y casetas de ascensores siempre y cuando no ocupen
mds del 25% del perimetro del patio.

5. No se admitirdn construcciones que superen los 45° a partir del plano horizontal que
contiene la linea de coronacion.
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Articulo 5.68.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante no residencial.

En edificios de uso dominante no residencial, la dimensidn y superficie minima
obligatoria de los patios de luces interiores serdn las senaladas en las HD-91 para los
patios tipo 2, viviendas plurifamiliares.

Articulo 5.69.- Patios de luces exteriores.

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

- f mayor o igual a 3,0 m.
- f mayor o igual que H/4.

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

Articulo 5.70.- Patinillo de ventilacién.

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

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

Articulo 5.71.- Otras condiciones de los patios.

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

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

3. Los patios de ventilacion interiores podrdn cubrirse con claraboyas y lucernarios
siempre que se deje un espacio periférico libre sin cierre de ninguna clase entre las
paredes del patio y la claraboya o lucernario con una superficie de ventilacion minima
conforme a la HD-91. Los patios de luces interiores no se podrdn cubrir en modo alguno.

4, Para los aticos que se construyan en edificios de nueva planta, serdn de aplicaciéon
las condiciones establecidas en los articulos anteriores, contando, a efectos de
dimensiones de los patios, como una planta mds.

Articulo 5.72.- Ventilacién e iluminacién.

En este apartado serd de aplicacion lo establecido en la HD-91.
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SECCION TERCERA. ACCESOS Y CIRCULACION INTERIOR

Articulo 5.73.- Aplicacién.

Las condiciones funcionales que se establecen en esta Seccidon se aplicardn con
independencia de las mayores exigencias que puedan desprenderse de las
condiciones de entorno, compartimentaciéon, evacuacion, etc., que se determinan en
la reglamentacion especifica vigente de proteccion confra incendios, de cardcter
estatal o autondmico.

Articulo 5.74.- Accesos a las edificaciones.

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

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

Articulo 5.75.- Acceso y Circulaciones Interiores.

Se estard a la legislacion especifica vigente y a las relativas a supresion de barreras
arquitectonicas, y como minimo los accesos y circulaciones horizontales y verticales,
cualquiera que sea el uso previsto de la edificacién, cumplirdn las condiciones que se
establecen para las viviendas en las Normas HD-91.

Articulo 5.76.- Circulacién interior en uso comercial.

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

2. En los locales de categorias Tco.2 y Tco.3, los recorridos principales tendran una
anchura minima de 1,40 m. Los desniveles se salvardn mediante rampas o escaleras con
una anchura igual que el resto de los recorridos.

3. Elnumero minimo de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada 500 metros
cuadrados, o fraccidn mayor que 250 metros cuadrados de superficie de venta en el
piso inmediatamente superior.

Articulo 5.77.- Pasajes comerciales.

Los locales comerciales que se establezcan en planta baja podrdn formar un pasaje,
que tendrd acceso para el publico por ambos extremos con una anchura no inferior a
4 metros en todo su recorrido.
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Articulo 5.78.- Aparatos elevadores.

1. Serd obligatoria la existencia de ascensor si la altura entre el nivel de la acera, medido
en el eje del portal, y el nivel del pavimento de la Ultima planta de acceso a vivienda o
local fuera superior a 6.50m. Se exceptuan los edificios destinados a vivienda unifamiliar
y aguellos en que, en funcidn de su destino, sea manifiestamente innecesario.

2. Lainstalacion de aparatos elevadores queda regulada por el vigente Reglamento de
Aparatos Elevadores e Instrucciones técnicas que lo desarrollen o norma de rango
equivalente que lo sustituya.

3. El nUmero de ascensores a instalar y el tamano de los mismos se determinard en
funcion de las necesidades del edificio (nUmero de plantas servidas, superficie media
construida por planta, etc.), segun las determinaciones que se establecen en la Norma
Tecnoldgica de la Edificacion NTE-ITA que se considera vinculante a los efectos de las
presentes Normas.

4. Se cumplird asimismo lo previsto en las Normas HD-21, tanto respecto al nUmero vy
caracteristicas de los ascensores como a las condiciones de acceso a los mismos.

5. Desde la entrada al zagudn, el recorrido de acceso hasta el ascensor tendrd un
ancho libre minimo de dos metros.

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

7. Las escaleras mecdnicas cumplirdn las condiciones de diseno y construccion
convenientes al uso al que se destinen. La existencia de escaleras mecdanicas no eximird
de la obligacion de instalar ascensor.

SECCION CUARTA. CONDICIONES AMBIENTALES

Articulo 5.79.- Condiciones ambientales.

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

2. Serdn de aplicacién las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas
especificas municipales que el Ayuntamiento tuviere aprobadas, asi como en la
reglamentacion especifica de dmbito supramunicipal.
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Articulo 5.80.- Compatibilidad de actividades.

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

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

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases NoCivos O vapores
con olor desagradable, humos o particulas en proporciones superiores a las
marcadas en las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se formulen
o en la normativa general de aplicacion.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, toxicos o,
en general, que produzcan molestias o sean potencialmente peligrosos.

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

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

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

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

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

Articulo 5.81.- Lugar de observacion del impacto ambiental.

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

Arliculo 5.82.- Regulacioén del uso industrial y del uso almacén.

1. Para la clasificacién de actividades, se estard a lo dispuesto en la legislaciéon y
normativa de la Generalitat Valenciana, en las Ordenanzas municipales especificas
qgue, en su caso, se redacten y en las determinaciones previstas en estas Normas, sin
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perjuicio de las adaptaciones e interpretaciones de la legislacion especifica en funcioén
del desarrollo de las nuevas tecnologias.

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

Articulo 5.83.- Evacuacion de humos.

1. En ningun edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga cardcter provisional. Se
exceptian las salidas de humos de cocinas existentes a patios de manzana.

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

3. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y las bocas de las
chimeneas estardn situadas por lo menos a 1,10 m. por encima de las cumbreras de los
tejados, muros o cualquier ofro obstdculo o estructura distante menos de 10 metros. El
conducto deberd terminar con un aspirador estdtico.

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

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

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

7. Podrdn excluirse de la norma del apartado 3 anterior aquellas instalaciones con una
produccion de humos limitada, situadas en edificaciones existentes, siempre que, la
imposibilidad de cumplir las condiciones exigidas, queden suficientemente justificadas,
debiendo instalar un sistema de filiracion que garantice unas condiciones de
depuraciéon adecuadas. Se exceptuan aquellas instalaciones cuyas condiciones de
regulacion especifica imponen la conduccién de humos.

Articulo 5.84.- Instalacion de clima artificial.

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

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

Articulo 5.85.- Emision de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosféricos.

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

2. En ningUn caso se permitird la manipulaciéon de sustancias que produzcan olores que
puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en los lugares senalados en las
Ordenanzas municipales especificas vigentes.

3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la
atmadsfera, no podrdn ser evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que
deberdn hacerlo a través de conductos o chimeneas que se ajusten alo que alrespecto
fuese de aplicacion.

Articulo 5.86.- Emision de radiactividad y perturbaciones eléctricas.

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

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

Articulo 5.87.- Transmision de ruido.

El nivel sonoro se medird en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segunla Norma
UNE 21/31475 y su determinacion se efectuard en los lugares de observacion senalados
en las Ordenanzas municipales especificas o normativa general de aplicacion.
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SECCION QUINTA. SERVICIOS Y DOTACIONES

Articulo 5.88.- Condiciones de dotacion.

Las condiciones de dotacion de la edificacion residencial y no residencial por analogia,
cumplirdn lo regulado en las Normas de Habitabilidad y Diseno de viviendas en el dmbito
de la Comunidad Valenciana (HD-21) o norma de rango equivalente que las sustituya,
la normativa sectorial estatal o autondmica de aplicacién y las presentes Normas.

Articulo 5.89.- Instalaciones de transformacion.

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

Articulo 5.90.- Evacuacion de aguas pluviales.

El desagUe de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que,
mediante bajantes, las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado
urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacién aislada.

Articulo 5.91.- Evacuacion de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedardn definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma
Tecnoldgica correspondiente y deberdn cumplir, en su caso, la normativa relativa a
vertidos industriales, asi como las Ordenanzas especificas municipales vigentes.

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

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garagje, aparcamientos
colectivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta separadora de fangos
o grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de vertido previo al alcantarillado deberd
cumplir las disposiciones vigentes y aquellas otras que dicte al efecto el Ayuntamiento.
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5. En SNU y en cualquier clase de suelo con cardcter provisional hasta la consecucion
de la red de alcantarillado prevista se garantizard la evacuacion de aguas residuales
mediante un sistema de depuracion individual.

Articulo 5.92.- Evacuacion de residuos sélidos.

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

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

Articulo 5.93.- Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se decantardn
y depurardn en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes
generales de saneamiento, de forma que los vertidos cumplan las normativas
especificas vigentes. Las instalaciones que no produzcan aguas residuales
contaminadas, podrdn verter directamente con sifén hidrdulico interpuesto.

Articulo 5.94.- Servicios sanitarios minimos.

Se cumplirdn las dotaciones y condiciones senaladas en la normativa especifica vy las
contenidas en estas normas u Ordenanzas municipales que al respecto estén vigentes.

1. Aseos en locales de comercio y hosteleros.

Los locales destinados al comercio dispondrdn de los siguientes servicios sanitarios: hasta
los primeros 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a 100 metros cuadrados se aumentard un
retrete y un lavabo, separdndose, en este caso, para cada uno de los sexos. Los locales
que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes, cualquiera que sea su superficie,
dispondrdn de un minimo de dos unidades de retfrete y lavabo, para cada sexo,
incrementdndose sucesivamente en un refrete y un lavabo para cada sexo por cada
100 m2 adicionales de superficie Util.

2. Aseos en usos hoteleros y andlogos.

Todos los locales de utilizacion por el pUblico en general dispondrdn de un retrete y un
lavabo independiente para cada sexo, hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie Util. Por cada 200 metros cuadrados Utiles adicionales de espacios comunes
o fraccién superior a 100 metros cuadrados, se aumentard un retrete para cada sexo y
por cada 200 metros cuadrados un lavabo para cada sexo.
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3. Aseos en oficinas.

Los locales de oficinas de hasta 150 metros cuadrados de superficie Util dispondrdn de
un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros cuadrados mds o fraccion superior a 100
meftros cuadrados, se aumentard unretrete y un lavabo, separdndose en este caso para
cada uno de los sexos.

Salvo en oficinas de hasta 150 m2, los aseos no podrdn comunicar directamente con el
resto del local para lo cual deberd instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias firmas podrdn agruparse los aseos, manteniendo
el nUmero y condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico desde los que tendrdn acceso.
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CAPITULO QUINTO. LOCALES DE APARCAMIENTO DE VEHICULOS.

SECCION PRIMERA. CONDICIONES BASICAS

Articulo 5.95.- Definicion.

1. Los aparcamientos son espacios en contacto con la red viaria destinados al
almacenamiento temporal de vehiculos, ya sea de uso publico o privativo.

2. La superficie Util minima obligatoria de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado
de multiplicar por 20 el niUmero de las plazas de aparcamiento de automodviles que se
dispongan, incluidas las dreas de acceso y maniobra.

3. No se considerard plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplir lo exigido en las Normas HD-91 o norma de rango equivalente que
las sustituya.

4, Podrdn desarrollarse con las limitaciones establecidas en las normas especificas de
/ona en:

a) Plantas bajo rasante de los edificios ( excepcionalmente en planta baja si asi se
admite en las ordenanzas de Zona).

b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.
c) Edificios exclusivos.

d) Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesion
administrativa o mera autorizacién segin se trate de Estacionamientos o de
Garagjes respectivamente. Podrdn dictarse Ordenanzas Municipales especificas
para regular con precision estas ubicaciones.

Arliculo 5.96.- Clasificacion.
Los aparcamientos se clasificardn a efectos de esta normativa en los siguientes tipos:
a) Privados en viviendas unifamiliares.
b) Privados, de uso privativo, de hasta 5 plazas.
c) Privados, de uso privativo, de 6 a 30 plazas.

d) Privados, de uso privativo, de 31 a 60 plazas; o privado o publico de explotacion
de hasta 30 plazas.

e) Privados, de uso privativo, de mds de 60 plazas; o privado o publico de
explotacién de mds de 30 plazas.
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Articulo 5.97.- Condiciones de uso.

En los de fipo ¢, d, y e, se aportard proyecto de actividad, por tfratarse de locales de
riesgo especial, como actividad calificada, independientemente del proyecto
arquitectonico.

En los de tipo e, la autorizacidn municipal estard condicionada a la aprobacion de un
estudio de impacto urbano en la circulacion viaria.

1. Acceso peatones.

En aparcamientos de los fipos ¢, d y e se dispondrd un acceso peatonal independiente
de la rampa de acceso de vehiculos.

Cuando este acceso se realice por rampa o escalera, estas cumplirdn lo especificado
en el arficulo 2.11 de las Normas de Habitabilidad y Diseno de Viviendas en el dmbito
de la Comunidad Valenciana, en adelante H.D., referente a circulaciones horizontales
y verticales del edificio.

2. Accesos vehiculos.

La anchura minima de huecos de acceso y mesetas cumplird con las siguientes
limitaciones:

- En calles de anchura igual o superiora 12 m =3 m.
- En calles de anchurainferiora 12m=4m.

- En calles de anchura igual o inferior a 6 m. la puerta de garaje se retfranqueard
3m. de la linea de fachada, o bien se dispondrdn de mando para la apertura y
cierre de la misma desde el interior del vehiculo.

- En aparcamientos del tipo e el hueco de acceso serd de é m., o bien tendrd 2
huecos independientes con la anchura definida anteriormente en funcién del
ancho de cadlle.

- En los aparcamientos de los tipos a y b la anchura minima de los huecos de
acceso podrd ser, en cualquier caso, de 2,70 m. y 3 m. respectivamente.

- Los aparcamientos dispondrdn de una meseta con anchura igual al hueco
minimo y con fondo minimo de 5 m. sin incluir en esta superficie la de uso publico,
y con una pendiente no superior al 5%.

- En los aparcamientos del tipo a, esta meseta podrd tener una superficie minima
de 2,70 X 2,50 m., con una pendiente no superior al 8%.

- En los aparcamientos del tipo b, esta meseta podrd tener una superficie minima
de 2,70 X 4 m., con una pendiente no superior al 8%.

Si la puerta del aparcamiento se sitUa en el plano de fachada o en la meseta tendrd el
ancho minimo de ésta.
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3. Rampas.

Se cumplird con las siguientes limitaciones:
- Recta: Pendiente no superior al 16 %.
- Curva: Pendiente no superior al 12 %.
- Radio de giro minimo en el eje: ém.
- Ancho de rampa minimo: 3m.

En los aparcamientos del tipo a 'y b estas medidas criticas podrdn ser del 22% en rampas
rectas; del 16 % en rampas curvas; de 4,50 m el radio de giro y de 2,70 m el ancho de
rampa.

En los aparcamientos del tipo e las rampas tendrédn un ancho minimo de 6 m., con 2
sentidos de circulacion diferenciados, o existirdn 2 rampas independientes con un
ancho minimo de 3 m. cada una.

4, Distribucion interior.
Se cumplirdn las siguientes limitaciones:
- Altura libre: 2,30 m.

- NUmero mdximo de plazas: No mayor que la superficie Util total en metros
cuadrados dividida por 20 m2.

- Dimensiones minimas de plazas: 2,20 X 4,50 m. libres de obstdaculos. Podrd haber
un mdximo del 20% de plazas con dimensiones no inferiores a 2,20 X 4. En
aparcamientos del tfipo a, si son de una sola plaza estd deberd tener unas
dimensiones minimas de 2,55 X 4,80 m.

En los aparcamientos del tipo ¢, d y e se dispondrd al menos el 3% de plazas de
3,30 X 4,50 m., con un minimo de 1 plaza.

- Ancho minimo de calles: 3 m.
- Radio de giro minimo en el eje: 4,50 m.
- Dimension libre en el frente de las plazas: Igual a las dimensiones de éstas.
5. lluminacion.
Se estard a lo dispuesto en la H.D. para V.P.O.
6. Ventilacion.
Se estard a lo dispuesto en la H.D. para V.P.O.
7. Protecciéon confra el fuego.

Se estard a lo dispuesto en la NBE-CPI vigente.
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Articulo 5.98.- Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podrd utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios libres
privados de parcela o patios de manzana, mds superficie que la correspondiente al 50%
de la porcion de parcela destinada a aquéllos.

2. Enlos espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurard que
este uso sea compatible con el arbolado, no autorizindose mds obras o instalaciones
que las de pavimentacién y, en su caso, las expresamente previstas en las normas de
Zona.

SECCION SEGUNDA. DOTACION MINIMA DE APARCAMIENTOS

Articulo 5.99.- Dotacion de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en razén de
su uso y de su localizacion, dispondrdn del espacio que en ellas se establece para el
aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de aparcamiento
serd la que se senala en las presentes Normas.

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

3. La dotacién en razén del uso serd la indicada en los articulos siguientes salvo
indicacion expresa en confrario en las normas de zona. En edificios de viviendas
plurifamiliares el Ayuntamiento podrd admitir una dotacion de plazas de aparcamiento
inferior, pudiéndose incluso no efectuar reserva alguna, en parcelas que, limitando en
ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion
sustantivo, tengan una forma tal que no admita la utilizacién bajo rasante para tal uso.
También se admitird una dotacion inferior (pero no su eliminacién total), cuando
destinadas en su totalidad, salvo escaleras, ascensores e instalaciones indispensables,
las plantas semisdtano y primer sétano, o primero y segundo sétano, a aparcamientos,
la reserva asi efectuada no pueda alcanzar la dotacién minima.

Articulo 5.100.- Dotacion de aparcamientos en uso residencial.

Con cardcter general, se dispondrd, como minimo, de una plaza de aparcamiento de
automovil por vivienda o por cada 100 m2 de superficie construida, si resultase una
dotacioén superior, con las salvedades establecidas en las normas de Zona.
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Articulo 5.101.- Dotacién de aparcamientos en uso industrial o de almacén. (modificado por
la Mod.n°15 - aprobada el 27/11/2008).

1. En los locales de superficie superior a 150 m?, se dispondrd, como minimo, una plaza

de aparcamiento de automaovil por cada 100 metros cuadrados de superficie destinada
a la actividad productiva o a almacén.

2. Los talleres de reparacion de automoviles dispondrdn de una plaza de aparcamiento
de automoévil por cada 30 metros cuadrados o fraccidon superior a 15 metros cuadrados
de superficie Ufil de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

Articulo 5.102.- Dotacién de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondrd, en las categorias Tco.1c y 1d,y Tco.2, como minimo, 15 (quince) plazas
de aparcamiento mds 1 por cada 50 metros cuadrados de superficie de venta.

2. Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondrd, como minimo, 15 (quince)
plazas de aparcamiento mdas 1 por cada 50 metros cuadrados de superficie construida
bruta (incluidas zonas comunes) comercial no alimentaria y por cada 25 metros
cuadrados de superficie construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial
alimentaria.

Articulo 5.103.- Dotacion de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construidos totales, o por cada 2 habitaciones si resulfase nUmero mayor. Se
sujetardn en todo caso a la legislacion especifica en la materia.

Articulo 5.104.- Dotacion de aparcamientos en oficinas. (modificado por la Mod.n°15 - aprobada
el 27/11/2008).

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por cada 50
metros cuadrados de superficie construida de oficina.

Articulo 5.105.- Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

En los locales con superficie Util mayor de 200 m2 se dispondrd, como minimo, una plaza
de aparcamienfo por cada 5 personas de aforo, sin que pueda resultar una reserva
inferior a una plaza por cada 25 m2 de superficie Ufil.

Articulo 5.106.- Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos.

En los edificios protegidos para los que se solicite licencia de intervencion no serd
exigible la reserva de aparcamientos.
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TITULO SEXTO. REGULACION DE LAS DIFERENTES ZONAS DE ORDENACION
URBANISTICA

CAPITULO PRIMERO. DIVISION DEL TERRITORIO EN IONAS DE ORDENACION
URBANISTICA.

Articulo 6.1.- Zonas de Ordenacién Urbanistica.

El territorio municipal de Picanya se divide en Zonas de Ordenacién Urbanistica
conforme a lo previsto por el articulo 17.C de la L.R.A.U. cuya delimitacion grdfica se
senala en los Planos de la Serie D del Plan. Las Zonas resultantes son las siguientes:

ZONAS EN EL AMBITO URBANO (Suelos Urbanos y Urbanizables)

NUCLEO HISTORICO A
ENSANCHE B
EXPANSION C
BAJA DENSIDAD D
NUCLEO INDUSTRIAL N
POLIGONO INDUSTRIAL P
ZONAS EN EL AMBITO NATURAL (Suelo No Urbanizable)
SNU Comun SNUC
SNU de Proteccion Agricola SNUPA
SNU de Proteccioén de Horts i Alqueries SNUPHA
SNU de Proteccion de Sistemas SNUPS
SNU de Actividad Industrial Transitoria SNUAIT
ZONAS EN EL AMBITO DE LA RED PRIMARIA
Red Primaria de Comunicaciones y Vias PUblicas PCV
Red Primaria de Transportes PTR
Red Primaria de Espacios Libres y Parques Publicos PEL
Red Primaria de Equipamientos PED
Red Primaria de Servicios PUblicos PSS
Red Primaria de Infraestructuras P
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CAPITULO SEGUNDO. ZONAS EN EL AMBITO URBANO.

SECCION PRIMERA. ZONA DE NUCLEOS HISTORICOS. ZONAS A

Articulo 6.2.- Definicion, @Gmbito.

1. La Zona de Nucleo Histérico estd constituida por el drea expresamente grafiada con
este tfitulo en el Plano D de Ordenacioén Urbanistica conforme a la grafia y abreviatura
que se indican en su leyenda.

2. Abarca las dreas que han servido de origen a la formacion del nicleo urbano de
Picanya y que, aunque desfigurados en parte, conservan una ftipologia de vivienda
tradicional y un tfrazado con interés historico. Contiene los ejes de conexion territorial que
han configurado el crecimiento posterior de la ciudad.

Articulo 6.3.- Asignacion de Usos. (modificado por la Mod.n% - aprobada el 7/04/2005 y por la
Mod.n%24 - aprobada el 15/02/2022).

1. Uso dominante: Residencial unifamiliar. Run.
2. Usos permitidos

Se permiten los usos incluidos en este apartado salvo que manifiestamente sean
incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, por exigir
tipologias edificatorias especializadas no coherentes con la existente o con las mayores
limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra
incendios o de Ordenanzas municipales especificas. En cualquier caso, deberdn
ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse Alm.1a. Deberdn ubicarse en planta baja e inferiores a la
baja y contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberdn quedar
aisladas e independientes de este uso.

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse Ind.1a. Deberdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella
se ubiguen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar
con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del AIm.1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podrdn situarse Par.1a, en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja.
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- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion mdxima
del 50% de dicha superficie libre.

d) Uso Residencial Unifamiliar

Se frata del uso dominante que le asigna el plan a esta zona. Se admite en edificio
exclusivo enfre medianeras, entendiéndose como tal aquel en que todas las
plantas por encima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar aquella
a este mismo uso

e) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Se admite el Tco.1a. Sélo podrdn ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio
de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via
publica o zagudn exterior y nUcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobaciéon definitiva
del presente Plan y en funcion de las preexistencias comerciales, se admitird la
ubicacién de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacion directa con
usos residenciales.

f) Tof.- Oficinas.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o uso
mixto.

g) Tre.- Actividades recreativas.

Se admite el Tre.1. Sélo podrdn ubicarse en planta baja. No obstante, no se
admitirdn actividades recreativas en planta alguna cuando se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via
publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.

h) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o uso
mixto.

i) En edificios mixtos con uso residencial :

Los locales no residenciales se ubicardn siempre en plantas inferiores a
aquellas en las que se ubican los locales residenciales.

j) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos e), g) y
h) podrdan, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

3. Usos prohibidos:
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Todos los no recogidos en los apartados anteriores de este articulo.

Articulo 6.4.- Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas, para ser edificables deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima. La superficie minima de una parcela para ser edificable serd
de 60 m2

b) Fachada. Todos los lindes frontales de una parcela para ser edificable tendrdn
como minimo 5 metros de longitud.

c) Forma de la parcela. Serd tal que pueda inscribirse en cualquier parte del drea
continua, uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior, comprendida
para el cdlculo de la superficie minima, un circulo de 4.50 m. Sus lindes laterales no
formardan un dngulo inferior a 60 grados sexagesimales con el linde frontal.

d) No se permitirdn segregaciones que den origen a parcelas cuyas dimensiones
sean inferiores a las anteriores multiplicadas por 1,4.

e) No se permitirdn agregaciones que den origen a parcelas cuya fachada
recayente a la calle principal supere los 15 metros.

f) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones siempre que estas
no se encuentren en fuera de ordenacién, o sean de una planta, o no tengan
condiciones adecuadas de habitabilidad, exigiéndose en estos supuestos un
frente minimo de fachada de 4 metros.

g) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
parrafo c) (Gngulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacién siempre que esta no se
encuentre en fuera de ordenacion, o sea de una planta, o no tenga condiciones
adecuadas de habitabilidad.

Articulo 6.5.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. Alineaciones.
Son las establecidas en el correspondiente plano.
No se permitirdn patios y retranqueos a fachada.

Si se permitirdn pequenas modificaciones o ajustes en los nuevos edificios, a fin de
integrarlos con los colindantes, siempre que se justifique debidamente por el técnico
autor del proyecto y lo autorice el Ayuntamiento. En cualquier caso, podrdn ser
impuestas por la Corporacion.

2. Superficie ocupable de parcela por la edificacion.
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Es la delimitada por las alineaciones de fachada exterior e interior establecidas en los
planos de alineaciones, con un maximo de 18 m. En el resto de la parcela podrdn
realizarse construcciones auxiliares, de altura no mayor que la planta baja, con un retiro
minimo de 3 metros respecto del edificio principal y con una profundidad mdxima de 4
metros. Ambos cuerpos podrdn unirse con una ocupacion de 1/3 del patio entre linea
de fachada interior y las construcciones auxiliares.

3. Altura de la edificacion

La altura mdaxima de cornisa permitida es de 7,00 metros, pero, a efectos de integracion
con las viviendas o edificios colindantes, se podrd autorizar una variacion de mds menos
1,50 metros, siempre que se justifique debidamente por el técnico autor del proyecto.
También podrd ser impuesta por el Ayuntamiento. En caso de altura de cornisa similar
de los edificios colindantes ésta serd obligatoria para el edificio proyectado.

La altura maxima permitida de la edificaciéon serd de 11 metros o 4,50 metros sobre la
altura de cornisa en caso de ser inferior.

Tolerancia de alfuras. Se admitird la construccion de edificios de hasta una planta
menos de las permitidas, debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la
actuacién, con una altura minima de cornisa de 4 metros, siempre que sea posible su
infegracion arquitectdénica con los edificios colindantes.

En los edificios de dos alturas podrd realizarse un datico retranqueado de la linea de
fachada exterior e interior 3,50 meftros, si la profundidad edificable de la edificacion
principal es superior a 15 metros, o 2,50 metros si ésta es inferior alos 15 m.

4, S6tanos
Se admiten sétanos sin otros condicionantes que los establecidos en el articulo 5.39.

Para las construcciones de rampas de acceso deberdn tenerse en cuenta las
condiciones estéticas de la zona y en todo caso se colocardn puertas de cierre a nivel
de fachada con apertura automdatica. También podrdn instalarse ascensores hidrdulicos
para acceso de vehiculos.

5.- Semisétanos
No se permite la construccion de semisdtanos.
6.- Planta baja

a) La cara inferior del forjiado de techo de la planta baja se situard entre 3,00 y 4,00
metros sobre la cota de rasante, salvo que las alturas de forjados de los edificios
colindantes requieran para la correcta integracion una solucion diferente.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros.

c) No se permite la construccion de entfreplantas o altillos, salvo en edificios
dotacionales.
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En la manzana donde estd ubicado el Centro de Salud Municipal existe una parcela de
propiedad privada. En este plan general se declara dicha parcela como equipamiento
sanitario y, por tanto, pasard a ser propiedad municipal a través de sistemas de gestion
previstos en la Ley de Suelo.

Articulo 6.6.- Condiciones estéticas. (modificado por la Mod.n°3-1 - aprobada el 2/10/2002).
1. Condiciones generales:

1.1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con cardcter general a la tipologia
modal del drea, es decir, edificacion enfre medianeras sin refranqueos de
fachadas, con patio posterior de parcela, cubierta inclinada y remate de cornisa
en funcion del paramento de fachada o del entorno en que se ubiquen.

1.2. Podrdan modificarse las fachadas existentes siempre que se garantice mediante
un proyecto adecuado, la plena integracion de la modificaciéon con el conjunto
del edificio.

1.3. La composicion de fachada deberd partir de la consideracion de las
tipologias, composicion de fachadas, huecos, materiales, texturas y colores.

1.4. Las edificaciones que se realicen se integraran y ajustaran a las edificaciones
significativas existentes en el lienzo de fachada de la manzana donde se realicen
y las lindantes en su caso. Se considerardn al menos 12 edificaciones lindantes
significativas mds cercanas, en el lienzo de fachada, a los efectos de obtener los
criterios de diseno de la fachada. El resto de edificaciones alli existente que no
respondan a la tipologia histérica no se consideraran.

1.5. Se entiende por edificio significativo, aquella edificacién que responda a la
tipologia tradicional que se mantienen todavia del casco antiguo o aquellas
realizadas mds recientemente ajustadas a éstas.

1.6. De estas edificaciones significativas, se obtendran los criterios de disefo y los
materiales a utilizar en los proyectos nuevos. Composicion de fachadas,
proporcion de huecos y macizos, aleros, cubiertas. Materiales a utilizar y colores.

1.7. La integracion se garantizara en todo el volumen recayente a la via piublica y
no tan sdlo en la fachada. Se debe garantizar la integracion de la cubierta y de los
elementos que en ella se sitien, ajustdndose igualmente a los existentes en las
edificaciones significativas lindantes siempre que se vean desde la calle, en
funcion del ancho de ésta.

1.8. Toda la normativa de cardcter general, quedard totalmente supeditada al
cumplimiento de los criterios de integracion expuestos en este articulo, y por tanto
tendra caracter subsidiario y complementario de éstos.

1.9. En operaciones de rehabilitacién las condiciones para la edificacion seran las
propias del edificio existente, con eliminacién de elementos impropios.
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1.10. En el supuesto de demolicion de una edificacién existente significativa y de
valor arquitecténico, ésta servird para definir todos los criterios de composicion de
la fachada nueva a realizar, ademds de tener en cuenta la integraciéon con los
lindantes.

1.11. Seran de aplicaciéon las condiciones estéticas de las normas generales
establecidas en el titulo IV y V y lo establecido en las normas de proteccion del
titulo VII.

2. Condiciones especificas.

2.1. Fachadas. Los huecos deberdn adecuarse a la composicion caracteristica de
la zona, tanto en dimensiones como en ritmos, simetria y proporciones.

2.2. En el proyecto se garantizard la plena integracién de la fachada en el lienzo
de fachada donde se ubique, para ello se exigiran los documentos
complementarios indicados para los edificios de proteccion ambiental.

2.3. En cuanto a los revestimientos, serdn a base de revocos, estucados o pintados
con colores y tonos tradicionales. Se admitiran zécalos de aplacado uniforme en
color y textura de piedra natural o artificial claro, prohibiéndose expresamente los
de plaqueta cerdmica, y mamposteria. En todo caso el color del zécalo deberd
integrarse con el color del resto de la fachada. Tan solo se permitird la realizacién
de paramentos de ladrillo visto siempre que éste sea manual, imitacion del antiguo,
de colores totalmente claros, y solamente en el caso de que las edificaciones
significativas del lienzo de fachada préximas lo tengan.

2.4. Aleros y cornisas. Los aleros no sobresaldran del plano de fachada mas de 10
cm. Del vuelo mdaximo. Las cornisas no sobresaldrdn mds de 30 cm del plano de
fachada.

2.5. Cuerpos volados. Solo se permitiran balcones totalmente calados con un vuelo
maximo del 5 % del ancho de la calle sin que sobrepase los 60 cm, ni la anchura
de la acera menos 30 cm. La altura libre minima a la rasante de la acera serd de
3,50 m. Los balcones podran ocupar como madximo el 30% de la longitud de la
fachada respetando los 60 cm. de distancia a medianeras.

2.6. No se podran construir balcones colando la totalidad del espesor de forjado
de la planta piso, admitiéndose un espesor maximo de la peana o repisa de 15
cm.

2.7. Las barandillas serdn de hierro forjado o perfiles de acero, prohibiéndose
expresamente las de obra, madera o aluminio. Las rejas de proteccion de huecos
se realizaran con el mismo criterio que el expresado para las barandillas de los
balcones.
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2.8. Huecos. Seran rectangulares y en sentido vertical, en todo caso deberdn
adecuarse a la composicion de las edificaciones significativos lindantes, tanto en
dimensiones como en ritmos, simetria y proporciones.

2.9. La carpinteria serd de madera, o de aluminio o metal lacado, incluso las
persianas, con tonos y colores tradicionales e integrados en el entorno, y se situara
en un plano interior al de la linea de fachada.

2.10. Las puertas de acceso, incluso las de garajes y aparcamientos serdn de
madera o de aluminio o metal lacado y siempre batientes hacia el interior, las
dimensiones serdn similares a las del entorno al que pertenecen.

2.11. Cubiertas. Las cubiertas de la Ultima planta seran planas o inclinadas con una
pendiente mdxima del 46 por ciento (25°), se formardn a base de tejq,
preferentemente “teja vieja” curva de tipo arabe o color similar a la originaria del
edificio, prohibiéndose expresamente las de color negro o marrdén oscuro. La
cornisa deberd siempre ser plana y recta.

2.12. Los faldones recayentes a la alineacion exterior podrdn incorporar los huecos
necesarios para ventilacion e iluminacién, con solucion de ventana abatible de
eje horizontal, en el plano de la cubierta, en una banda de ancho minimo de 2.00
m, paralela a la alineacion exterior y siempre que quede garantizada la
integracion de este elemento. Por encima de los planos que definen la cubierta no
se permite la construccion de ningin elemento a excepcion de chimeneas,
antepechos y remates en linea de fachada, en todo caso estos elementos
constructivos serdn de materiales y diseno tradicional intfegrados en el conjunto
formardn parte del proyecto del edificio. Si se disponen antepechos o remates en
la linea de fachada tendrdn una altura semejante a los edificios significativos
lindantes.

2.13. Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otfras instalaciones
deberan quedar integrados dentro del faldén de cubierta.

Articulo 6.7.- Edificios catalogados

En todo caso, los edificios y conjuntos urbanos en esta zona, quedardn sujetos al
cumplimiento de estas ordenanzas y las normas de proteccion establecida en el Titulo
VII.
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SECCION SEGUNDA. ZONA DE ENSANCHE. ZONAS B

Articulo 6.8.- Ambito.

La Zona de Ensanche estd constituida por el conjunto de dreas expresamente grafiadas
con este titulo en los Planos P de Ordenacién Urbanistica. Corresponde a las dreas de
crecimiento urbano, caracterizadas por un sistema de ordenacion en edificacion en
manzanas con alineacion a vial, sobre el que se acomodan diferentes usos y tipologias,
con predominio de los edificios entre medianeras de viviendas plurifamiliares.

Articulo 6.9.- Asignacion de usos. (modificado por la Mod.n°24 - aprobada el 15/02/2022).
1. Uso dominante. Residencial
2. Usos permitidos.

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado 3 de este articulo salvo que
manifiestamente sea incompatible con el uso dominante residencial asignado a esta
zona, o con las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente
de proteccién contra incendios o de Ordenanzas municipales especificas. En cualquier
caso, deberdn ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en plantas inferiores a la baja y planta baja, previa
autorizacién de la Comision de Gobierno. Deberdn contar con accesos desde la
via pUblica y nUcleos de comunicaciéon vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos (salvo el Ind.1). Serdn incompatibles con piezas habitables
residenciales en planta baja.

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja, previa autorizacién de la Comisidbn de
Gobierno. (Serdn incompatibles con piezas habitables residenciales en planta
baja). Deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos
(salvo el Alm.1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso puUblico o privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En plantas inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados, o en su caso, previa concesion administrativa
o mera autorizacién, bajo espacios libres publicos.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccion.
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d) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas (baja y superiores) se destinan a este uso (pudiendo ubicarse en
planta baja previa autorizacion de la Comision de Gobierno algin otro uso
permitido). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se
situardn siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo
de las destinadas a viviendas.

e) Uso Residencial Unifamiliar

Se frata del uso dominante que le asigna el plan a esta zona. Se admite en edificio
de uso exclusivo con las mismas caracteristicas y singularidades especificadas para
el Uso Residencial Comunitario.

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zonas. Se admite
en edificio de uso exclusivo, con las mismas caracteristicas y singularidades
especificadas para el Uso Residencial Comunitario.

Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn
siempre por encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las
destinadas a uso Residencial comunitario.

g) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja previa autorizacion de la Comision de
Gobierno. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn
contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacién definitiva
del presente Plan y en funcidn de las preexistencias comerciales, se admitird la
ubicacién de locales comerciales de la categoria Tco.1¢ (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja con comunicacion directa con
usos residenciales.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo previa autorizacidon de la Comision de
Gobierno. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se
situardn siempre por encima de las destinadas al resto de usos no residenciales y
por debajo de las destinadas a usos residenciales.

i) Tho.3.- Residencial turistico

Solo se admite en edificio exclusivo previa autorizacion de la Comisidon de
gobierno.
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j) Tof.- Oficinas.

Se admite en edificio de uso exclusivo previa autorizacion de la Comision de
Gobierno. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se
situardn siempre por encima de las destinadas al resto de usos no residenciales y
por debajo de las destinadas a usos residenciales.

k) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja, previa autorizacion de la Comisidon de Gobierno, sin
que pueda compaginarse con piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

I) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limitaciones establecidas
en el pdrrafo g). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

m) Las distinfas agregaciones de los usos terciarios descritos podrdn, con las
limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

3. Usos prohibidos.
Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).
- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 300 personas (Tre.3 y Tre.4).

b) Industriales y almacenes:

-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:
- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros
o mercancias (Par.2).
Articulo 6.10.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas para ser edificables deberdn cumplir las siguientes condiciones:
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a) Superficie minima. La superficie minima de una parcela para ser edificable serd
de 80 metros cuadrados.

b) Fachada minima. Todos y cada uno de los lindes frontales de una parcela, para
ser edificable, tendradn como minimo, 6 (seis) metros de longitud.

c) Forma de la parcela. Serd tal que pueda inscribirse en cualquier parte del drea
continua, uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior, comprendida
para el cdlculo de la superficie minima, un circulo de 6,00 m. Sus lindes laterales no
formardn un dngulo inferior a 60 grados sexagesimales con el linde frontal.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no serdn edificables,
en tanto no se produzca la correspondiente regularizacion, aquellas parcelas en
las que uno de sus lindes laterales se sitUe a menos de 4 metros de esquinas,
chaflanes, encuentros y cualquier ofro quiebro de la alineacién exterior previsto
por la ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas,
que, sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion; y de la condicion d) cuando limiten con
edificacién, que no se encuentre en fuera de ordenacion, en el linde lateral mdas
proximo al quiebro de la alineaciéon exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
parrafo c) (Gngulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacidén que no se encuentre en fuera
de ordenacion.

2. Pardmetros de ocupacion y emplazamiento.

a) La ocupacioén y edificacion de la parcela se ajustard a las alineaciones definidas
en los Planos P y a los niUmeros de alturas en él grafiados y delimitados por las
alineaciones exteriores e interiores de edificaciéon. La profundidad edificable no
serd superior a 20 m.

b) En planta baja y bajo rasante la profundidad edificable no vendrd regulada.

c) La linea de edificacion podrd quedar retirada de las alineaciones que se
senalan cuando concurran las siguientes circunstancias:

- La edificacién corresponda al tipo de vivienda unifamiliar en hilera.
- La promociéon afecte al menos a todo un frente de manzana.

- El retranqueo sea homogéneo, definiendo un paramento paralelo al
definido por la alineacion, y resuelva sus encuentros convenientemente sin
dejar o provocar medianeras vistas
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Articulo 6.11.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa mdaxima de la edificacion se establece en funcidon del nUmero de
plantas grafiado en los Planos P, con arreglo a la siguiente férmula:  Hc = 4,50 + 2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdxima expresada en metros y Np el nUmero de plantas
a edificar sobre la baja.

2. Tolerancia de alturas.

Se admitird la construccidén de edificios con menos plantas que las grafiadas en los
Planos P. Cuando éstas sean hasta 3, podrd edificarse una menos, cuando sea mayor
de 3 dos menos, debiéndose tratar en cualquier caso las medianeras provocadas por
tal actuacion.

3. Tratamiento de la Ultima planta.

En las parcelas en que el nUmero de plantas sea superior a tres, la Ultima se retranqueard
de la linea de fachada para formar dtico.

4. Edificaciones bajo rasante

Se permite la construccion de sétanos con las determinaciones que se establecen en
las Ordenanzas Generales.

5. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia, ni a mds de 4,50
metros en edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros salvo las excepciones
reguladas en las Ordenanzas Generales.

c) Se admite la construccién de dlfillos con las limitaciones establecidas en la
normativa de cardcter general.

6. Construcciones por encima de la altura de cornisa.

Por encima de la altura de cornisa podrdn admitirse las construcciones senaladas en el
art. 5.42, si bien deberdn retirarse al menos 4 metros desde la linea de fachada exterior
las edificaciones habitables que se realicen, debiendo ser viviendas de superficie Util no
superior a 80 m2.

7. Construcciones en patio de manzana.

En los patios de manzana, si se diesen, la altura mdxima del plano superior del forjado
de techo no podrd superar la del forjado de techo de la planta baja.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en estos patios tan sélo se
admitirdn, respetando una separaciéon de 4 m. Desde la alineacion interior, los siguientes
elementos:
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a) Los faldones de las cubiertas planas.
b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura méaxima de 2,00 m.
c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 80 cm. de espesor cuando se previese un
tratamiento ajardinado.

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

8. Cuerpos y elementos salientes.

Aleros y cornisas: Los aleros no sobresaldran del plano de fachada mds de 10 cm. del
vuelo mdaximo.

Las cornisas no sobresaldran mas de 30 cm del plano de fachada.

Cuerpos volados: Sélo se permitirdn balcones y miradores en las alineaciones de
fachada recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos, con un vuelo mdximo del
5% del ancho de la calle, sin que sobrepase los 60 cm, ni la anchura de la acera menos
30 cm.

La altura libre minima a la rasante de la acera serd de 3,50 m.
Los balcones podrdn ocupar como mdéximo el 30% de la longitud de la fachada.

La suma de las longitudes de los miradores no superard el 30 por ciento de la longitud
de fachada en cada planta, y la de los balcones mds miradores el 50 por ciento de la
longitud de fachada en cada planta, respetando los 60 cm. de distancia a medianeras.

9. Retranqueos.

No se admitirdn patios de luces o de ventilacidon exteriores recayentes a espacios libres
publicos y a viales publicos.

10. Cambios de alturas.
El limite de cambios de alturas se respetard conforme a las determinaciones graficas de
los planos de la serie P (escala 1/1000). En cualquier caso y sea cual sea la configuraciéon

del parcelario, el paramento que materialice el cambio de alturas deberd tener
fratamiento de fachada.

Articulo 6.12.- Dotaciéon de aparcamientos. (modificado por la Mod.n°10 - aprobada el 1/02/2007).

La dotacion minima de plazas de aparcamiento serd de 1,5 plazas por vivienda,
destinando a este uso al menos, el primer y segundo sétano. La cifra se redondeard por
arriba, a partir de 0,5, es decir, se anadird una plaza mds.
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Si los servicios municipales comprueban la imposibilidad de obtener las plazas de
aparcamiento, para que no se pudiere destinar el sétano al cumplimiento de la
dotacion, deberd reservarse el mismo numero de plazas (1,5 por vivienda),
adquiriéndolas en cualquier garaje publico o privado de la poblacién, de manera que
queden vinculadas las plazas de aparcamiento a las viviendas. La obligaciéon se
acreditard delante del Ayuntamiento, mediante documento publico fehaciente.

SECCION TERCERA. ZONA DE EXTENSION. ZONAS C

Articulo 6.13.- Ambito.

La Zona de Extension estd constituida por el conjunto de dreas expresamente indicadas
en los Planos P de Ordenacion Urbanistica conforme a la grafia y abreviatura que se
indica en su leyenda.

Estd constituido por zonas con un tipo de ordenacion con edificacion unifamiliar
adosada.

Articulo 6.14.- Asignacién de usos.
1. Uso dominante. Residencial unifamiliar. Run.
2. Usos permitidos

Se permiten los usos incluidos en este apartado salvo que manifiestamente sean
incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por exigir
tipologias edificatorias especializadas no coherentes con la existente o con las mayores
limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de protecciéon contra
incendios o de Ordenanzas municipales especificas. En cualquier caso, deberdn
ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse Alm.1a. Deberdn ubicarse en planta baja e inferiores a la
baja y contar con accesos desde la via publica y nidcleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberdn quedar
aisladas e independientes de este uso.

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse Ind.1a. Deberdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella
se ubiguen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar
con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Aim.1).
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c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podrdn situarse Par.1a, en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion mdxima
del 50% de dicha superficie libre.

d) Uso Residencial Unifamiliar

Se frata del uso dominante que le asigna el plan a esta zona. Se admite en edificio
exclusivo enfre medianeras, entendiéndose como tal aquel en que todas las
plantas por encima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar aquella
a este mismo uso

e) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Se admite el Tco.1a. Sélo podrdn ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio
de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via
pUblica o zagudn exterior y nUcleos de comunicaciéon vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva
del presente Plan y en funcion de las preexistencias comerciales, se admitird la
ubicacién de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacion directa con
usos residenciales.

f) Tre.- Actividades recreativas.

Se admite el Tre.1. Sélo podrdn ubicarse en planta baja. No obstante, no se
admitirdn actividades recreativas en planta alguna cuando se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via
publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.

g) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o uso
mixto.

h) En edificios mixtos con uso residencial:

Los locales no residenciales se ubicardn siempre en plantas inferiores a aquellas en
las que se ubican los locales residenciales.

i) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los pdrrafos anteriores
podrdn, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.
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3. Usos prohibidos.

Todos los no recogidos en los apartados anteriores de este articulo.

Articulo 6.15.- Condiciones de la parcela.

1. La parcela minima edificable tendrd un ancho de fachada igual o mayor que seis
metros, con una superficie minima de 80 m2, y dentro de la parcela deberd inscribirse un
circulo de 6 m de didmetro.

Articulo 6.16.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. Alineaciones.
Son las determinadas en el plano correspondiente de “Alineaciones”.
2. Separacion a lindes.
Zona C1. La edificacion se ajustard obligatoriamente a las alineaciones senaladas.

Zona C2. La separacién de la edificacion respecto a la alineacion de los viales de los
lindes frontales serd como minimo de 4 metros en cualquiera de los puntos

3. Ocupacion de parcela.

La edificacion ocupard como maximo un 75 % de la parcela. La edificacion totalmente
bajo rasante podrd ocupar el 100%

4. Alturas.
Serdn las establecidas en los planos de “Alineaciones y Alturas”.

La altura de cornisa méxima, para las edificaciones de tres plantas serd de 10 metros, y
la altura mdxima de cumbrera de 12,50 metros.

La altura de cornisa mdéxima, para las edificaciones de dos plantas serd de 7,50 metros,
y la altura méxima de cumbrera de 10 metros.

5. Edificabilidad.

Zona C1. Estard determinada por las condiciones anteriores y el nUmero de plantas
permitido.

Zona C2. El aprovechamiento sobre parcela neta serd de 0,75 m2/m2. Los sétanos y
semisétanos, asi como el espacio comprendido entre el Ultimo forjado y la cubierta, no
contabilizardn a efectos de este cOmputo.

6. S6tanos y semisétanos.

Se permite la construccion de sétanos y de semisdtanos de tal forma que la cara inferior
del forjado, suelo de planta baja, se encuentre en cualquier punto 100 cm por encima
de la rasante oficial de la calle, como mdaximo.
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Articulo 6.17.- Dotacion de aparcamientos.

Serd de aplicacion la dotacidon minima de plazas de aparcamiento senalada en las
Ordenanzas Generales.

SECCION CUARTA. ZONA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD. ZONAS D

Articulo 6.18.- Ambito. (modificado por la Mod.n°1 - aprobada el 28/06/2001 y por la Mod.n°15 -
aprobada el 27/11/2008).

La zona residencial de baja densidad estd constituida por el conjunto de dreas
expresamente indicadas en los Planos O y P de Ordenacién Urbanistica conforme a la
grafia y abreviatura que se indica en su leyenda.

Esta constituida por zonas con tipo de ordenacion de edificacion adosada, donde se
admite la aislada o pareada, ademas de la residencia plurifamiliar de baja densidad
con tipologias arquitecténicas andlogas e integradas.

Articulo 6.19.- Asignacién de usos. (modificado por la Mod.n°1 - aprobada el 28/06/2001 y por la
Mod.n®15 - aprobada el 27/11/2008).

1. Uso dominante: Residencial unifamiliar y plurifamiliar de baja densidad.
2. Usos permitidos:

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado 3 de este articulo, en las areas
senaladas en los planos de Ordenacion, salvo que manifiestamente sean incompatibles
con el uso dominante de esta zona. En cualquier caso, deberdn ajustarse a las siguientes
condiciones:

a) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, y se permite en las zonas grafiadas para
Rcm o Rpf, y habra que destinar a este uso todas las plantas sobre rasante o planta
semisotano, incluida la baja.

b) Uso Residencial Unifamiliar.

Se admite en edificio exclusivo adosado, pareado o aislado, siempre con
tipologias arquitecténicas andlogas e integradas, y habrd que dedicar todas las
plantas por encima de rasante o planta semisétano a este mismo uso.

c) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se admite en edificio de uso exclusivo, y habra que destinar a este uso todas las
plantas sobre rasante o planta semisétano, incluida la baja.

d) Uso Comercial compatible con la vivienda.
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Sélo podran ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso mixto, los
locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica o vestibulo
exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.

Se admitird asi mismo en edificaciones unifamiliares tradicionales preexistentes a
la aprobaciéon del Plan General, siempre que dichas edificaciones no se
encuentren en fuera de ordenacién sustantivo.

e) Hoteles, hostales y pensiones.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
f) Oficinas.

3. Usos permitidos en la zona UE-Vistabella.
a) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se admite en edificio de uso exclusivo, y habrd que destinar a este uso todas las
plantas sobre rasante, incluida la planta baja.

b) Uso Comercial compatible con la vivienda.

S6lo podran ubicarse en las zonas sefnaladas en el planeamiento y dentro del
dmbito limitado, concretamente en la manzana 3.

Se admite solamente en planta baja.
c) Hoteles, hostales y pensiones.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
4. Usos prohibidos:
a) Terciarios:
- Locales comerciales (Tco.2 y Tco.3).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2,
Tre.3 y Tre.4).

b) Industriales y almacenes.

Articulo 6.20.- Condiciones de la parcela. (modificado por la Mod.n°1 - aprobada el 28/06/2001;
por la Mod.n%6 - aprobada el 7/04/2005; por la Mod.n°15 - aprobada el 27/11/2008 y por la
Mod.n°24 - aprobada el 15/02/2022).

A. Residencial unifamiliar. Run

1. Pardmetros de forma.

Las parcelas, para ser edificables, deberdn cumplir las siguientes condiciones:
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a) Superficie minima. La superficie minima de una parcela para ser edificable serd
de 100 metros cuadrados por vivienda.

b) Fachada minima. Al menos uno de sus lindes frontales sera al menos de é metros.
Cuando se realice una promocién de mas de 10 viviendas unifamiliares podrd
reducirse la anchura a 5,50 m. Si se ejecutan mds de 12 viviendas, se podra reducir
la anchura hasta 5,25 m de forma justificada y siempre que no se incremente en
mas de 5 viviendas respecto a la consideracion de la anchura general de é metros.
En estos casos, la superficie minima y forma de la parcela se podrd ver afectada,
sin modificar los pardmefros de ocupacién y emplazamiento de apartado
siguiente.

c) Forma de la parcela. Serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 6 x
12 metros, uno de cuyos lados coincida con la alineacién exterior y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion
exterior.

2. Pardmetros de ocupacion y emplazamiento.
a) La ocupacién méaxima de parcela serd del 60% de su superficie.

b) La distancia minima entre la edificacién y los lindes frontales y testeros serd de 3
metros. No computardn para la medicion de estas distancias respecto al linde
frontal los voladizos o cuerpos salientes permitidos. Si que computardn en relacion
a los lindes testeros, con excepcién de los aleros no superiores a 80 cm.

c) La planta sétano totalmente bajo rasante no computara al efecto de ocupacion
de la parcela, , y deberd cumplir los refranqueos solo con respecto a la alineacion
frontal o exterior de la calle principal.

d) La planta sétano o semisdtano que sobresalga de la linea de rasante podrd no
retranquearse respecto a las alineaciones testeras o interiores siempre que las
parcelas colindantes no tengan solicitada licencia de construccion o esta lo esté
planteando una cota del patio colindante sobre rasante, o conste por escrito el
acuerdo de los propietarios correspondientes con la solucion propuesta.

B. Residencial Comunitario Recm vy Residencial Plurifamiliar Rpf.

1. Parédmetros de forma.
Las parcelas, para ser edificables, deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima. La superficie minima de una parcela para ser edificable serd
de 300 metros cuadrados.

b) Fachada minima. Al menos uno de sus lindes frontales serd como minimo de 15
metros.

c) Forma de la parcela. Serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 15
X 15 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacién exterior y sus lindes



S
i)

AJU”TAM S TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
P|C NYA NORMAS URBANISTICAS

laterales no formen un dngulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacién
exterior.

2. Pardmetros de emplazamiento.
a) La ocupacion mdxima de parcela serd del 70% de su superficie.

b) La distancia minima entre la edificaciéon y los lindes frontales y testeros serd de 3
metros. No computardn para la medicion de estas distancias respecto al linde
frontal los vuelos o cuerpos salientes permitidos. Si computardn en relacion a los
lindes, los testeros, con excepcion de los aleros no superiores a 80 cm.

c) La planta sétano totalmente bajo rasante no computard a efectos de parcela,
pudiendo ocupar el 100 %de la parcela.

d) La planta sétano o semisdtano que sobresalga de la linea de rasante podrd no
retfranquearse respecto a las alineaciones testeras o interiores siempre que las
parcelas colindantes no tengan solicitada licencia de construccion o esta lo esté
planteando una cota del patio colindante sobre rasante, o conste por escrito el
acuerdo de los propietarios correspondientes con la solucion propuesta.

C. Residencial Plurifamiliar tipo DP1

1. Par@metros de forma.
Las parcelas para ser edificables, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable sera
de 80 m2,

b) Fachada minima: Tendrd una anchura igual o mayor de 6 metros.

c) Forma de la parcela: Sera tal que dentro de la parcela pueda inscribirse un
circulo de 6 metros de diametro.

2. Paradmetros de ocupacion y emplazamiento

a) La ocupacion méaxima de parcela serd del 75% de la parcela. La edificacion
bajo rasante podrd ocupar el 100% de la misma.

b) La distancia minima entre la edificacion y los limites frontales y testeros serd las
determinadas en el plano correspondiente de “Alineaciones”, ajustandose la
edificacion a las alineaciones senaladas.

c) La planta sétano totalmente bajo rasante no computard a efectos de parcela,
pudiendo ocupar el 100 %de la parcela.

Se permite también sétano bajo los espacios libres de uso privado de la parcela.

D. Residencial Plurifamiliar tipo UE-Vistabella.

1. Paradmetros de forma.
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Las parcelas, para ser edificables, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima. La superficie minima de una parcela para ser edificable sera
de 300 metros cuadrados.

b) Fachada minima. Por lo menos uno de sus limites frontales serd como minimo de
15 metros.

c) Forma de la parcela. Sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de
15x15 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacién exterior y sus limites
laterales no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion
exterior.

2. Parametros de emplazamiento.

a) La distancia minima entre la edificacion y los limites frontales sera de 3,00
metros, y de acuerdo con los refranqueos especificados en el plano del PGOU de
la UE-Vistabella. No computardn para la medicion de esta distancia respecto al
limite frontal los voladizos o los cuerpos salientes permitidos.

b) La planta sétano totalmente bajo rasante no computarad a efectos de parcela,
pudiendo ocupar el 100 %de la parcela. No se permite la construcciéon de
semisotano.

D. Resto de usos permitidos.

1. Pardmetros de forma.
Las parcelas, para ser edificables, deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima. La superficie minima de una parcela para ser edificable serd
de 500 metros cuadrados.

b) Fachada minima. Por lo menos uno de sus limites frontales serd como minimo de
20 metros.

c) Forma de la parcela. Serd aquella que pueda inscribirse un rectadngulo de 20x20
metros, uno de los lados del cual deberd coincidir con la alineacidon exterior y sus
limites laterales no deberdn formar un dngulo inferior a 80 grados sexagesimales
con la alineacion exterior.

2. Pardmetros de emplazamiento.
a) La ocupacién mdaxima de parcela serd del 70% de la superficie.

b) La distancia minima entre la edificacion y los limites frontales serd de 5 metros y
con respecto al resto de limites de 3 metros. No computardn para la medicion de
estas distancias con respecto al limite frontal los voladizos o los cuerpos salientes
permitidos. Si que computardn en relacion a los limites, las testeras, a excepcion
de los aleros no superiores a 80 cm.
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c) La planta sétano totalmente bajo rasante no computard a efectos de parcela,
pudiendo ocupar el 100 %de la parcela.

Articulo 6.21.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (modificado por la Mod.n°1 -
aprobada el 28/06/2001,; por la Mod.n°2 - aprobada el 27/07/2001,; por la Mod.n°6 - aprobada
el 7/04/2005; por la Mod.n°15 - aprobada el 27/11/2008 y por la Mod.n°24 - aprobada el
15/02/2022).

A. Residencial unifamiliar. Run

1. El nUmero mdximo de plantas serd de dos plantas, permitiéndose la cambra o
buhardilla generada, entre el forjado del techo de la segunda planta, sin contar sétano
ni semisétano, y el Ultimo de cubierta, por la realizacién de las actuaciones permitidas
por encima de la altura de cornisa. Si en alguna manzana de la zona D, el residencial
unifamiliar tiene medianera con residencial plurifamiliar, debido a la diferencia de
altura, se realizard una adecuacioén paisajistica entre las dos alturas. Por eso, la parte de
residencial unifamiliar podra aumentar la altura, sin incrementar la edificabilidad total,
a fin de realizar una gradacién edificatoria para integrar la manzana en el entorno. Con
la documentacion del proyecto se presentard una volumetria del estado inicial y del
estado final”.

2. La altura mdéxima de cornisa (techo de la segunda planta) serd de 7'5 m. y la altura
mdxima total de 10 m.

Se entenderd siempre por altura de cornisa la de la cara inferior del forjado techo de Ia
planta segunda.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio soélo se admitirdn:

a) Cubiertas inclinadas, con la limitacién establecida en el articulo establecido en
las Ordenanzas Generales.

La cubierta inclinada podrd no ocupar la totalidad de la superficie en planta de
la edificacion, en cuyo caso el resto de superficie se tfratard como terraza plana,
accesible o no.

b) Se permitird, caso de realizarse cubiertas inclinadas, la utilizaciéon de la cdmara
como parte de la misma vivienda. Se admitird que las piezas del desvdan ventilen e
iluminen, mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas, claraboyas,
lucernarios o ventanas basculantes.

También se podrdn situar ventanas en plano vertical con las siguientes condiciones:

e Distardn como minimo 1,80 metros respecto a la linea de fachada y no
sobrepasardn en ningun punto la envolvente iniciada desde la linea de
cornisa con un dngulo de 45°.
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En parcelas de esquina cuya ocupacion no sea superior al 50% las medidas
anteriores se tomardn desde la linea exterior del alero situado a la altura de
cornisa.

* No sobrepasardn en ningun punto la altura total maxima.

e Estardn separados los volimenes excedentes debidos a estas
particularidades una distancia minima de 60 cm. de la medianera.

* Su longitud total no excederd del 50% de la longitud de la fachada,
computdndose separadamente las fachadas exteriores y las fachadas
interiores

c) La superficie de estos desvanes sdlo computard a efectos de edificabilidad
donde su altura libre sea superior a 1,5 m.

4, Se permite la construccion de sdétanos o semisdtanos, con las particularidades de las
normas generales.

5. Retranqueos de la Edificacion.

El retfranqueo minimo a fachadas, serd de tres meftros, realizdndose de manera
infegrada en las fachadas del mismo frente de las edificaciones de una manzana.

Podrd llevarse a cabo un retranqueo diferente al establecido para las distintas fachadas
de una manzana, siempre que abarque parcelas con un minimo de fachada de 12
metros y que se plantee una unidn en cada lateral con la alineacién del edificio
colindante de al menos 3 metros.

Mediante estudio de detalle podrdn proponerse soluciones alternativas.

B. Residencial Comunitario Rcm y Residencial Plurifamiliar Rpf.

1. El nUmero mdaximo de plantas serd de dos plantas, y se permitird un atico, un desvan
o altillo generado, entre el forjado del techo de la segunda planta y el Gltimo de cubiertaq,
sin contar sétano ni semisétano.

2. La altura maxima de cornisa sera de 7’50 m.
3. Por encima de la altura de cornisa del edificio sélo se admitiran:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrdn sobrepasar la altura de 3,30 m
desde la altura de cornisa, nilos planos que, conteniendo una linea situada 0,40 m
por encima de las aristas de altura de cornisa del edificio en fachadas, formen una
pendiente de 25°.

b) Se permitird caso de realizarse cubiertas inclinadas, la utilizacion de la cambra
como parte de la misma vivienda. Se admitird que las piezas del desvan ventilen
e iluminen, mediante vacios en los planos de las cubiertas inclinadas, claraboyas,
lucernarios o ventanas basculantes.
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* La supefficie de estos desvanes sélo computard a efectos de edificabilidad
donde su altura libre sea superior a 1,50 m.

c) Barandillas de proteccion o remates ornamentales que no sobrepasardan la
altura de 1,40 m.

d) Se entiende por dtico la Ultima planta del edificio, de superficie edificada inferior
a la de las restantes plantas, y cuya fachada se encuentra retirada de los planos
de fachadas del edificio en toda su longitud al menos 2,90 m. Se permite la
realizacion de dticos. Se tomard como referencia, para la fijacién de las vertientes
de cubierta, las aristas de la altura de cornisa del dtico en sus fachadas, siendo la
altura total de la cumbrera de toda la edificacion sera de 12 m.

4. Se permite la construccion de sétanos y/o semisétanos, con las particularidades de
las normas generales.

5. Refranqueos de la Edificacion.

El retranqueo minimo a fachadas, serd de 3,00 metros, y se realizard de manera
integrada en las fachadas del mismo frente de las edificaciones de una manzana.

Podrd llevarse a cabo un retranqueo diferente al establecido, siempre que comprenda
parcelas con un minimo de fachada de 12 metros y que se plantee una unién en cada
lateral con la alineacién del edificio colindante de al menos 3 metros.

C. Residencial Plurifamiliar tipo DP1

1. El nUmero mdaximo de plantas serd de dos alturas mds dtico, generado entre el forjado
del techo de la segunda planta y el Ultimo de la cubierta, por la realizacién de las
actuaciones permitidas por encima de la altura de cornisa.

2. La altura maxima de cornisa serd de 10 metros a la cara inferior del Gltimo forjado del
dtico, y la altura maxima de cumbrera de 13,5 metros.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio sélo se admitiran:
a) Cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el parrafo anterior.

La cubierta inclinada podra no ocupar la totalidad de la superficie en planta de la
edificacion, y en este caso el resto de la superficie se tratard como terraza plana,
accesible o no.

b) Se permitird, en caso de realizarse cubiertas inclinadas, la utilizacion del desvan
resultante como parte de la misma vivienda. Se admitirad que las piezas del desvan
ventilen e iluminen, mediante huecos practicados en los planos de las cubiertas
inclinadas, como claraboyas, lucernarios o ventanas basculantes.

También se podrdan situar ventanas en plano vertical con las siguientes
condiciones:
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- Distaran como minimo 1,80 metros respecto a la linea exterior del alero y no
sobrepasardan en ningun punto la envolvente iniciada desde la linea de
cornisa con un angulo de 45°.

- No sobrepasard en ningin punto la altura total maxima.

- Estaran separados los volUmenes excedentes causados por estas
particularidades una distancia minima de 60 cm de la medianera.

- La longitud total no excederd del 50% de la longitud de la fachada,
computdndose separadamente las fachadas exteriores y las interiores.

- Los antepechos de protecciéon o remates ornamentales no sobrepasardn la
altura de 1,40 metros por encima de la altura de cornisa.

- Cajas de escalera y ascensores, depdsitos, maquinaria para instalaciones
del edificio, que no podran rebasar la altura de un plano de 45° iniciado
desde la linea de cornisa exterior o interior y sin sobrepasar la altura de 4
metros desde el Ultimo forjado pisable de la vivienda superior.

- La superficie de estos desvanes no computard a efectos de edificabilidad.

D. Residencial plurifamiliar UE-Vistabella.

1. El nUmero mdaximo de plantas serd de fres y se permitiré un dtico, excepto la manzana
numero 1 del plano de la UE, que sera de cuatro plantas y se permitira un dtico.

Se entiende por dtico la Ultima planta del edificio, de superficie edificada inferior a la de
las restantes plantas, y cuya fachada se encuentra retirada de los planos de fachadas
del edificio en toda la longitud por lo menos 3,0 m.

2. La altura maxima de cornisa sera de 9°0 m, y la altura mdxima de cumbrera sera de
12,50 metros. En la manzana 1 del plano de la UE la altura maxima de cornisa serd de 12
y la altura maxima de cumbrera serd de 15,5 metros.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio sélo se admitiran:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrdn sobrepasar la altura de 3,50 m
desde la altura de cornisa, ni tampoco podrdn sobrepasar los planos que, cuando
contengan una linea situada 0,40 m por encima de las aristas de altura de cornisa
del edificio en fachadas, formen una pendiente de 25°.

b) Barandillas de proteccion o remates ornamentales que no sobrepasardn la
altura de 1,40 m.

4. Se permite la construccion de sétanos, con las particularidades de las normas
generales.
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5. Retranqueos de la Edificacion.

El retranqueo minimo en fachadas serd de 3,00 metros y se realizard de manera
integrada en las fachadas del mismo frente de las edificaciones de una manzana, todo
de acuerdo con los retfranqueos especificados en el plano del PGOU de la UE-Vistabella.

D. Resto de usos permitidos.

1. Se desarrollard en edificio independiente aislado, con fipologia adecuada al entorno.
2. El nUmero mdximo de plantas serd de una planta.
3. La altura méxima de serd de 7’5 m.

4. Por encima de la altura de cornisa del edificio sélo se admitirdn:

a) Cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el articulo fijado en las
Ordenanzas Generales.

La cubierta inclinada podrd no ocupar la totalidad de la superficie en planta de
la edificacion, en cuyo caso el resto de superficie se tratard como terraza plana,
accesible o no.

b) No se permite, en caso de realizarse cubiertas inclinadas, la utilizacion de los
espacios generados sin no es mediante la integracién volumétrica total en los
principales de planta baja.

c) La superficie de estos desvanes sdlo computard a efectos de edificabilidad
donde su altura libre sea superior a 1,5 m.

5. Se permite la construccion de sétanos o semisdtanos, con las particularidades de las
normas generales.

6. Se permite la construccion de Alfillos con una superficie mdaxima del 50% de la
superficie ocupada por la planta en la que se integra.

7. Retranqueos de la Edificacion.

El retfranqueo minimo a fachadas frontales, serd de cinco metros y en el resto de limites
de 3 metros.

8. Deberdn fratarse los paramentos vistos de las edificaciones colindantes como
fachadas de manera integrada.

Articulo 6.22.- Condiciones estéticas. (modificado por la Mod.n°2 - aprobada el 27/07/2001 y por la
Mod.n®15 - aprobada el 27/11/2008).

1. Fachadas y acabados.

Todas las fachadas tendrdn tratamiento semejante como fachada principal, para lo
que usardn elementos y materiales fradicionales. Los revestimientos serdn a base de
revocos, blanqueamientos o pintados con colores claros y tonos tradicionales, blanco,
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ocre, crema, etc., tfambién se admite el ladrillo caravista, de color y tono uniformes,
claros y fradicionales y textura lisa, colocados sin junta o con junta sin rehundir, realizada
con cemento blanco pintado en masa en tonos idénticos al ladrillo. Se admiten zécalos
de piedra natural o artificial, y se prohiben expresamente el terrazo y la plaqueta de
cerdmica.

El relleno de vacios se podrd realizar con piedra natural o artfificial, azulejos artisticos o
molduras.

2. Voladizos.

Se entiende por voladizo o cuerpo saliente aquella parte de la edificacion que sobresale
de la fachada, a partir de la altura del forjado del techo de la planta baja, y nunca
inferior a 2,80 m sobre rasante.

Se permiten balcones y miradores, con saliente méximo de 90 cm., y aleros con voladizo
mdximo de 100 cm.

La longitud total de balcones, miradores y marquesinas podrdn tener hasta el 50% de la
longitud de fachada.

Los aleros y las cornisas serdn moldurados o lisos, y se mantendrdn criterios tradicionales.
3. Cubiertas y terrazas.

Podrdn realizarse terrazas planas o cubiertas inclinadas, para lo que se utilizard en este
caso teja cerdmica o semejante de tonos tradicionales. La pendiente no excederd de
25°.

4. Vallados de parcelas.

Se redlizard de obra hasta la altura de 1 m. y se podrd hacer de reja de hierro forjado
hasta los dos metros. No se utilizard malla metdlica, ni elementos prefabricados de
hormigdn o semejantes, excepto elementos pétreos o cerdmicos tradicionales que
permitan tfransparencias. En divisiones de patios interiores la altura del cierre de obra
podrd ser de 2 m.

5. Carpinteria exterior.

Se redlizard de madera, de PVC, de aluminio o de metal lacado en tonos tradicionales,
no de color natural. La carpinteria del vacio podrd hacerse con contraventana interior,
persiana enrollable o mallorquina.

6. Se podrdn admitir actuaciones alternativas siempre que quede suficientemente
justificado que la solucién propuesta se ajusta a los modelos histéricos de la comarca y
se integra en el entorno urbano de manera que contribuya a incrementar su calidad
arquitectonica.



AJU“TAM S TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
P|C NYA NORMAS URBANISTICAS

Articulo 6.23.- Dotacién de aparcamientos. (modificado por la Mod.n°15 - aprobada el 27/11/2008).

Se aplicard la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefalada en las ordenanzas
generales.

SECCION QUINTA. ZONA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD. ZONA D4 VISTABELLA

(Introducida y modificada por la Mod.n®°16 - aprobada el 25/02/2010)'.

Articulo 6.24.- Ambito.

Estd constituida por la zona expresamente grafiada en el plano nimero 1, abarca las
manzanas 3y 4 del sector 4 (Vistabella) de Picanya.

Articulo 6.25.- Asignacion de usos.
1. Uso dominante: Residencial plurifamiliar.
2. Usos permitidos:

Se permite cualquier otro uso, salvo que sea manifiestamente incompatible con el uso
dominante residencial asignado a la zona o con las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendios o de ordenanzas
municipales especificas. En cualquier caso, deberdn ajustarse a las siguientes
condiciones:

a) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podrd ubicarse en plantas inferiores a la baja y planta baja previa autorizacion
de la comisidn de gobierno. Deberd contar con accesos desde la via publica y
nUcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto
de usos (salvo el Ind.l). Serdn incompatibles con piezas habitables residenciales en
planta baja.

b) Ind.l. Locales industriales compatibles con vivienda.

Solo podrd ubicarse en planta bagja previa autorizacion de la comision de
gobierno. Deberd contar con accesos desde la via publica y nuUcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos
(salvo el AIm. |). Serdn incompatibles con piezas habitables residenciales en planta
baja.

! La numeracién de esta seccién y sus articulos, aunque coincide con las siguientes Secciones Quinta y Sexta,
no sustituye ni anula el texto articulado de las mismas, por lo que las dos series de articulos tienen carécter
normativo, aunque tengan la misma numeracién.
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c) Par. I. Aparcamientos de uso publico privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las situaciones siguientes:
- En plantas inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados o publicos o en su caso bajo espacios libres
publicos.

- En edificio uso exclusivo aparcamiento.
d) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en que todas
las plantas (baja y superiores) se destinan a este uso (pudiendo ubicarse en planta
baja previa autorizacion de la comision de gobierno algun otro uso permitido) si se
ubica en un edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn
siempre por encima de las destinadas a usos o residenciales y por debajo de las
destinadas a viviendas.

e) Uso Residencial Unifamiliar.

Se admite en edificio de uso exclusivo con las mismas caracteristicas vy
singularidades especificadas para el uso residencial comunitario.

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global dominante para esta zona. Se admite en edificio de uso
exclusivo, cori las mismas caracteristicas y singularidades especificadas para el uso
residencial comunitario.

Si se ubica en un edificio de uso mixto, las plantas destinadas a este uso se situardn
siempre por encima tanto las destinadas a usos no residenciales como las
destinadas a uso residencial comunitario.

g) Tco 1. Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podrd ubicarse en planta bagja previa autorizacion de la comision de
gobierno. Si se ubica en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn
contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicaciéon vertical
independientes y diferenciados del resto.

h) Tho 1. Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite edificio de uso exclusivo previa autorizacién de la comisién de gobierno,
si se ubica de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las
destinada a uso residencial.

i) Tof. Oficinas.
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Se admite edificio de uso exclusivo previa autorizacion de la comisidon de gobierno,
si se ubica de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las
destinada a uso residencial.

j) Tre. Actividades recreativas.

Se admite en planta baja, previa autorizacién de la comisidon de gobierno, sin que
pueda compaginarse con piezas habitables residenciales en plata baja. Deberdn
contar con acceso desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados del resto de usos.

k) Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limitaciones establecidas
en pdrrafo g). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos, podrdn, con las
limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

3. Usos prohibidos:
Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco3).
- Campamentos (Tho2).
- Edificios y locales con aforo superior a 300 personas (Tre3 y Tre4).
b) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y AIm.3.
c) Dotacionales:

- Edificios, locales; instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
cementerio (Dce), infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din5).

d) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros
y/o mercancias (Par.2).

Articulo 6.26.- Condiciones de la parcela.

- Superficie minima: a efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones la
superficie de parcela deberd ser igual o superior a 140 m2,
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- Fachada minima: la parcela edificable debe contar con un frente de parcela a via
publico de 10,00 m.

- Forma de parcela: serd tal que pueda inscribirse en ella un rectédngulo de 10 x 14
metros, uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales no
formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

Articulo 6.27.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

- Pardmetros de ocupacion y emplazamiento: la ocupacion y edificacion de la parcela
se ajustard a las alineaciones definidas en los planos de ordenacion pormenorizada de
este documento y a los nUmeros de alturas en ellos grafiados y delimitados por las
alineaciones interiores y exteriores:

Planta sétano y semisdtano: se podrdn realizar, bajo espacios privados y bajo
espacios publicos o privados, grafiados en los planos como "uso peatonal”, por lo
que la ocupacion serd el 100% de las manzanas.

- Alineaciones y rasantes: las que fijan los planos de ordenacién detallada.
- Salientes y vuelos:

La altura minima de los vuelos sobre cualquier punto de la rasante de la calle serd
de 3,50 m, debiendo quedar separados de las fincas contiguas una distancia igual
a la del vuelo permitido y como minimo 0,60m.

Los cuerpos volados, tanto abiertos como cerrados, se establece que la longitud
maxima de ambos no sobrepase el 50% de la longitud total de la fachada a dicha
calle.

Sélo se permitirdn balcones en las alineaciones de fachada recayentes a calles,
plazas o espacios publicos libres. Se adopta como criterio volumétrico que podrd
cerrarse el 50% del voladizo resultante y que podrd computarse planta a planta o
redistribuirse en la fachada, de acuerdo con las necesidades y programa del
inmueble.

Se prohiben los balcones volados de fdbrica, permitiéndose exclusivamente
balcones con antepechos acristalados o formados por pletinas metdlicas o
planchas perforadas.

- Vuelo mdximo: sélo se permiten balcones y miradores con un vuelo méximo de 0,90 m.
- Patios interiores.

Se estard alo dispuesto en las normas generales.

- Numero de plantas:

Il plantas (baja+ 11).
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Tolerancia de alturas: se admitird la construccion de una planta menos de las grafiadas
en los planos, debiéndose fratar las medianeras resultantes de la actuacion.

- Altura de la edificacion:

NUmero de plantas Altura de cornisa

Il plantas (baja+ 2) 10,50m

- Cubierta:

Tipologia: los bloques de senalados en los planos de ordenacion serdn
preceptivamente de cubierta plana, con las condiciones que se senalan.

Construcciones por encima de la altura mdxima de cornisa:

Por encima de los planos de la cubierta se permite la construccion de las
cajas de escalera, eventuales nucleos de comunicacion vertical necesarios
para el mantenimiento de la cubierta, asi como los diferentes elementos de
ventilacion; telecomunicacion, captacion solar o cualquier ofro necesario
para la logistica y normal funcionamiento del uso residencial correspondiente
no podrdn sobrepasar una altura de 4 m sobre la altura de cornisa, o desde
la cara inferior del fOljado del techo de la Ultima planta, ni una altura de un
plano de 30° iniciado desde la linea de cornisa, en la alineacion de fachada
interior o exterior.

Dichos casetones respetardn, en todos los casos, un retiro minimo de 3 m de
las lineas de fachada.

En cualquier caso, serd obligatorio disponer en fachada los elementos
constructivos necesarios para enmascararlos a la vista desde la via publica,
tales como celosias metdlicas, acristalados, etcétera, o bien tendrdn el mismo
fratamiento que la fachada, debiendo en ambos casos reflejarse expresa y
claramente en los planos de proyecto previomente a la obtencidén de la
preceptiva licencia.

Por encima de la altura de cornisa se permitird, ademds de las construcciones
citadas en el apartado anterior, la construccion de antepechos, barandillas
y remates ornamentales que no podrdn rebasar en mds de 1,40 m la altura
de cornisa.

Igualmente, se incluird un esquema grdfico de la regulacidon de las
construcciones por encima de la altura de cornisa.

- Edificaciéon bajo rasante:
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Se permite la construcciéon de sétanos y semisdétanos de tal forma que la cara inferior del
forjado, suelo de planta baja, se encuentre en cualquier punto 100 cm por encima de
la rasante oficial de la calle.

Articulo 6.28.- Reserva de aparcamiento.

Serd de aplicacion la dotacidn minima de plazas de aparcamiento de 1,5 plazas por
vivienda o por cada 100 m2.

Articulo 6.29.- Condiciones de composicion.
- Composicion fachadas:

Para la composicion formal de fachadas se utilizard un ritmo de huecos y pafos ciegos
armoniosos, prevaleciendo su composicidon sobre el contenido funcional del programa
de la vivienda.

La fachada deberd componerse desde la planta baja, no admitiéndose cierres
provisionales en plantas bajas.

También serd obligatoria la definicidn completa de las fachadas en lo que respecta a
suU composicion, a sus materiales, a los accesos a zaguanes y a las posibles rampas de
garaje y tfratamiento de las plantas bajas.

Se deberd tender a la totalidad de un blogue lineal para la composicidon formal de cada
edificio y de los materiales a emplear, fanto de cerramiento como de carpinteria en
huecos y miradores.

Deberd utilizarse una composicion acorde y con criterios de racionalidad y austeridad
expresiva, evitando el exceso de ornamentacion.

- Materiales de fachadas:

Todas las fachadas y paramentos exteriores de las edificaciones que conformen cada
manzana, los casetones y cualquier elemento de fachada, tanto exterior como interior,
se readlizardn con materiales cerdmicos, pétreos, naturales o artificiales, o elementos
metdlicos prefabricados que comporten un despiece compositivo de las mismas,
guedando prohibidos los enfoscados o fratamientos similares de aplicaciéon continua,
blogues de hormigdn o similar, alicatados o cualquier otro material que pueda dar lugar
a imitaciones o falseamientos. Tan sélo se permitirdn revestimientos continuos en zonas
limitadas integradas en elementos compositivos de fachada de mayor escala.

Para la carpinteria exterior, como para los elementos de oscurecimiento, podrdn
utilizarse materiales resistentes, que garanticen la estanqueidad y acabados en colores
solidos, armoniosos con los paramentos de las fachadas.

- Elementos de amortiguacion solar:
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La instalaciéon de toldos y marquesinas, previa presentacion de una propuesta dibujada,
deberdn quedar integrados en la fachada de la edificaciéon sobre la que se adosa.

- Fachadas secundarias:
Siempre que se vean desde lugar publico, se tratardn igual que la principal.
- Instalaciones:

- Aire acondicionado.

En proyecto se deberd prever y grafiar un espacio de reserva destinado a aparatos
de aire acondicionado, el cual no puede estar situado en puntos visibles de
fachada o cubiel'ta recayentes a vial publico.

- Placas solares para ACS.

Su disposicion debe estar prevista en proyecto bdsico y ejecucion en obra nueva y
rehabilitacién, de forma que no suponga una ruptura con los criterios estéticos
establecidos.

-Ventilacion forzada banos y cocinas.

Los cuartos de bano y las cocinas dispondrdn de ventilacion forzada tipo shunt, o
similar, prohibiéndose expresamente la disposicion de este tipo de ventilaciéon en la
fachada de la edificacion.

Articulo 6.30.- Criterios para la ordenacién del area peatonal (a ceder como espacio
publico).

En los espacios libres no edificados de las parcelas y a destinar como drea peatonal se
permiten viales de circulacién interior restringida con fratamiento de peatonales,
ajardinamientos e instalaciones compatibles con el uso, con las siguientes condiciones:

La disposicidon de los aparcamientos en el interior de la parcela serd siempre
compatible con la creacion y disfrute de espacios peatonales generados y tan sélo
podrd emerger en estos el minimo espacio necesario por las condiciones de acceso de
las rampas.

Los espacios libres no ocupados por la edificacion principal deberdn prever la
ubicacién del arbolado y elementos vegetales adecuados y compatibles, asi como el
mobiliario urbano suficiente, urbanizindose con materiales y soluciones constructivas de
calidad y acordes con el enftorno.
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SECCION QUINTA. ZONA INDUSTRIAL. NUCLEO INDUSTRIAL. ZONA N

Articulo 6.24.- Ambito.

La Zona Industrial estd constituida por el conjunto de dreas expresamente grafiadas con
este titulo en los Planos O y P.

Articulo 6.25.- Asignacién de usos. (modificado por la Mod.n°12 - aprobada el 1/03/2007 y por la
Mod.n%20 - aprobada el 27/07/2017).

1. Uso dominante: Industrial, Almacén y Servicios.

2. Usos permitidos:

Sélo se permitird una Unica actividad por parcela minima edificable.
No es admisible el régimen de propiedad horizontal de actividades.

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado 3 de este articulo, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante asignado a esta zona o con
las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas. En cualquier
caso, deberdn gjustarse a las siguientes condiciones:

a) Alm.1. Aimacenes compatibles con la vivienda.

b) AIm.2. Aimacén enclavado en zonas no residenciales de superficie superior a
1000 m2.

c) Ind.1. Industrial compatible con la vivienda.

d) Ind.2. Industrial compatible con zonas no residenciales.

e) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En plantas inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados, o en su caso, previa concesidon administrativa
o mera autorizacién, bajo espacios libres publicos.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccién.

f) Par.2. Aparcamiento para vehiculos de transporte.
g) Tco.1. Comercial compatible con la vivienda.

h) Tco.2. Comercial de compatibilidad limitada en zonas residenciales y superficie
de venta mayor de 1.500 m2 y no superior a 3.000 m2.

i) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.
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Se admite en edificio de uso exclusivo. Se podrd ubicar en edificio de uso mixto
para uso exclusivo de personal vinculado con la empresa con la que comparte
parcela. En este supuesto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las
destinadas a usos residenciales.

j) Tof.- Oficinas.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situardn por encima de las destinadas al resto de
Usos No residenciales.

Cada uno de los edificios destinados a oficina deberdn ubicarse en una parcela
igual o superior a la parcela minima edificable, segun los articulos siguientes. No
es admisible el régimen de propiedad horizontal de oficinas; cada oficina deberd
cumplir las condiciones de parcela edificable.

No se permitiran loft, viviendas loft, oficinas loft ...
k) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso exclusivo.

|) D.- Dotacionales.

Se admiten en edificio de uso exclusivo, incluso el uso dotacional de cementerio
referido a la incineracion de restos humanos.

3. Usos prohibidos:
Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacién, con un mdaximo de 1 vivienda por industria, que no
podrd superar un 5% de la edificabilidad de parcela. La vivienda no podrd ser
superior a los 100 m2. construidos, con dos plantas mdximas y consfruccion anexa
al edificio principal.

b) Industrial de indice alto (Ind.3).
c) Almacén de indice alto (AIm.3).
d) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Cementerios (Dce), excepto el uso dotacional de cementerio referido a la
incineraciéon de restos humanos, y las categorias de Infraestructuras Din.1 y
Din.4.

e) Terciarios:

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).
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- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 1.000 personas (Tre.4).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a loft, viviendas loft, oficinas loft
o similares.

Articulo 6.26.- Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas para ser edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable serd
de 300 metros cuadrados.

b) Fachada minima: Todos y cada uno de sus lindes frontales serdn, como minimo,
de 10 metros.

c) Forma de la parcela: Serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 10
x 30 metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 85 grados sexagesimales con la alineacion
exterior. Por lo que en caso de que las parcelas de las diferentes propiedades no
reunieran esta condicién se debe realizar la regulacion y compensacion antes de
la solicitud de la licencia.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas
que, sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
pdrrafo c) (dngulo inferior a 85 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacién que no se encuentre en fuera
de ordenacioén sustantivo.

Articulo 6.27.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (modificado por la Mod.n°6 -
aprobada el 7/04/2005; por la Mod.n°15 - aprobada el 27/11/2008 y por la Mod.n°24 - aprobada
el 15/02/2022).
a. La mdéxima altura de la edificacion serd de 10 metros, y se considerard como tal la
del elemento mds alto que forme parte permanente de la misma. Esta altura podrd
sobrepasarse exclusivamente por elementos constructivos necesarios, siempre que
estén debidamente justificados; depdsitos, silos, conductos, etc.

b. El nUmero maximo de plantas de la edificacion sobre rasante serd | altura (planta
baja). Sin embargo, se admitirad la construccion de Il alturas con las siguientes
condiciones:

* La ocupacién de la edificacion con Il alturas no excederd del 40% de la huella
de la edificacion a la que esta adscrita.

* Su uso deberd estar obligatoriamente vinculado al uso de la nave.
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* La altura libre de cada una de las plantas deberd cumplir la normativa sectorial
de aplicacion

c. Cada parcela podrd ser ocupada en su 100%.

d. Se permite la consfruccion de sétanos y de semisétanos con las determinaciones
establecidas en las ordenanzas generales.

e. No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.

f. No se podrdn realizar niveles de carga en la linea oficial de fachada, de tal forma que
los vehiculos queden estacionados en el vial o aceras publicas. Las operaciones de
carga y descarga se realizardn siempre en el interior de las naves o construcciones.

Articulo 6.28.- Condiciones estéticas de la edificacién

a. Todos los paramentos de los edificios, incluso los laterales y medianeros, deberdn
fratarse como fachadas terminadas, con materiales adecuados y calidad resultante de
obra terminada.

b. Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias,
deberdn ofrecer, asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de la
estética del conjunto.

c. Los espacios libres de edificaciéon deberdn tratarse en su conjunto de tal manera que
las dreas que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria y de
mobiliario urbano.

SECCION SEXTA. ZONA INDUSTRIAL. POLIGONO INDUSTRIAL. ZONAS P

Articulo 6.29.- Ambito.

La Zona Industrial estd constituida por el conjunto de dreas expresamente grafiadas con
este fitulo en los Planos O y P.

Articulo 6.30.- Asignaciéon de usos. (modificado por la Mod.n°12 - aprobada el 1/03/2007 y por la
Mod.n°20 - aprobada el 27/07/2017).

1. Uso dominante: Industrial, Almacén y Servicios.

2. Usos permitidos:

Sdlo se permitird una Unica actividad por parcela minima edificable.
No es admisible el régimen de propiedad horizontal de actividades.

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado 3 de este articulo, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante asignado a esta zona o con
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las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas. En cualquier
caso, deberdn agjustarse a las siguientes condiciones:

a) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.

b) Alm.2. Almacén enclavado en zonas no residenciales de superficie superior a
1000 m2.

c) Ind.1. Industrial compatible con la vivienda.

d) Ind.2. Industrial compatible con zonas no residenciales.

e) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En plantas inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados, o en su caso, previa concesion administrativa
o0 mera autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos
a cualquier nivel de proteccion.

f) Par.2. Aparcamiento para vehiculos de transporte.
g) Tco.1. Comercial compatible con la vivienda.

h) Tco.2. Comercial de compatibilidad limitada en zonas residenciales y superficie
de venta mayor de 1.500 m2 y no superior a 3.000 m2.

i) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Se podrd ubicar en edificio de uso mixto
para uso exclusivo de personal vinculado con la empresa con la que comparte
parcela. En este supuesto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las
destinadas a usos residenciales.

j) Tof.- Oficinas.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situardn por encima de las destinadas al resto de
Usos no residenciales.

Cada uno de los edificios destinados a oficina deberdn ubicarse en una parcela
igual o superior a la parcela minima edificable, segun los articulos siguientes. No
es admisible el régimen de propiedad horizontal de oficinas; cada oficina deberd
cumplir las condiciones de parcela edificable.

No se permitiran loft, viviendas loft, oficinas loft ...
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k) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso exclusivo.
l) D.- Dotacionales.

Se admiten en edificio de uso exclusivo.

Se admite el uso dotacional de cementerio referido a la incineraciéon de restos
humanos.

3. Usos prohibidos:
Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservaciéon, con un mdaximo de 1 vivienda por industria, que no
podrd superar un 5% de la edificabilidad de parcela. La vivienda no podrd ser
superior a los 100 m2. construidos, con dos plantas mdximas y construccién anexa
al edificio principal.

b) Industrial de indice alto (Ind.3).
c) Almaceén de indice alto (AIm.3).
d) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Cementerios (Dce), excepto la incineracién de restos humanos, y las
categorias de Infraestructuras Din.1 y Din.4.

e) Terciarios:

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).
- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 1.000 personas (Tre.4).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a loft, viviendas loft, oficinas loft
o similares.
Articulo 6.31.- Condiciones de la parcela. (modificado por la Mod.n°3-2 - aprobada el 12/03/2003).
1. Las parcelas para ser edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) Superficie minima.

La superficie minima de una parcela para ser edificable serd de 300 metros
cuadrados.

b) Fachada minima.
Todos y cada uno de sus lindes frontales serdn, como minimo, de 10 metros.

c) Forma de la parcela.
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Serd tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 10 x 30 metros cuyo lado
menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales no formen un
dngulo inferior a 85 grados sexagesimales con la alineacion exterior. Por lo que en
caso de que las parcelas de las diferentes propiedades no reunieran esta
condicion, se debe realizar la regulacion y compensacion antes de la solicitud de
la licencia.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas,
que, sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo, quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
parrafo c) (Gngulo inferior a 85 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacidén que no se encuentre en fuera
de ordenacion sustantivo.

Articulo 6.32.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (modificado por la Mod.n°6 -
aprobada el 7/04/2005; por la Mod.n°15 - aprobada el 27/11/2008 y por la Mod.n°24 - aprobada
el 15/02/2022).

A. Almacén e Industrial

a. La altura mdxima de cornisa serd de 10,00 metros y la mdxima altura de la
edificacion serd de 13,00 metros, para lo que se considerara la del elemento mds
alto que forme parte permanente de la misma. Esta altura podrd rebasarse
exclusivamente por elementos constructivos necesarios para el proceso industrial
siempre que esté debidamente justificado.

b. El nUmero mdaximo de plantas de la edificacion sobre rasante serd | altura (planta
baja). Sin embargo, se admitird la construccion de Il alturas con las siguientes
condiciones:

* La ocupacion de la edificacién con Il alturas no excederd del 40% de la
huella de la edificacion a la que esta adscrita.

* Su uso debera estar obligatoriamente vinculado al uso de la nave.

* La altura libre de cada una de las plantas debera cumplir la normativa
sectorial de aplicacion.

c. Se permite la construccidn de sétanos con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales. No se permite la construccion de
semisétanos.

En los solares colindantes con consfrucciones ya existentes y consolidadas, la
nueva construcciéon podra alinearse, de manera integrada, a las fachadas
existentes del mismo frente de una manzana, e incluso, sin ninguna retirada en
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fachada; y aplicando el apartado e) del articulo 6.33, sélo a la fachada que
cumple la retirada, con una franja de vegetacion no menor de 100 cm.

d. No se podrdn realizar niveles de carga en la linea oficial de fachada, de manera
gue los vehiculos queden estacionados en el vial o aceras publicas. Las
operaciones de carga y descarga se redlizardn siempre en el interior de las
parcelas.

e. Retranqueos de la Edificacion.

El retranqueo minimo en fachadas, serd de 6 metros, se realizard de manera
infegrada en las fachadas del mismo frente de las edificaciones de una manzana.

Podrd llevarse a cabo un retranqueo mayor al establecido para las distintas
fachadas de una manzana, siempre que comprenda parcelas con un minimo de
fachada de 24 metros y que se plantee una unidn en cada lateral con la
alineacion del edificio limitrofe de por lo menos 3 metros.

En los solares colindantes con construcciones ya existentes y consolidadas, la
nueva construccion podra alinearse, de manera integrada, a las fachadas
existentes del mismo frente de una manzana, e incluso, sin ningin retiro a fachada;
y en aplicacién del apartado e) del articulo 6.33, sélo a la fachada que cumple la
retirada, con una franja de vegetaciéon no menor de 100 cm.

f. Voladizos.

Se permiten balcones y miradores, con saliente maximo de 80 cm., y aleros con
vuelo mdximo de 90 cm.

La longitud total de balcones, miradores y marquesinas podrdn tener hasta el 50%
de la longitud de fachada.

B. Usos Terciarios y Dotacionales.

a. La altura méxima de cornisa serd de 10,00 metros y la mdxima altura de la
edificacién serd de 13,00 metros, para lo que se considerard la del elemento mds
alto que forme parte permanente de la misma. Esta altura podrd sobrepasarse
exclusivamente por elementos constructivos necesarios para la misma siempre que
estén debidamente justificados; depdsitos, silos, conductos, etc.

b. El nUmero maximo de plantas de la edificacidn sobre rasante serd | altura (planta
baja). Sin embargo, se admitird la construccion de Il alturas con las siguientes
condiciones:

* La ocupacién de la edificacién con Il alturas no excedera del 40% de la
huella de la edificacion a la que estd adscrita.

* Su uso deberd estar obligatoriamente vinculado al uso de la nave.
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* La altura libre de cada una de las plantas debera cumplir la normativa sectorial
de aplicacion.

c. Se permite la construccidon de sétanos con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

En los solares colindantes con construcciones ya existentes y consolidadas, la
nueva construccion podra alinearse, de manera integrada, a las fachadas
existentes del mismo frente de una manzana, e incluso, sin ningin retiro a fachada;
y en aplicacion del apartado e) del articulo 6.33, sélo a la fachada que cumple la
retirada, con una franja de vegetaciéon no menor de 100 cm.

d. No se podrdn realizar niveles de carga en la linea oficial de fachada, de tal
forma que los vehiculos queden estacionados en el vial o aceras publicas. Las
operaciones de carga y descarga se redlizardn siempre en el interior de las
parcelas.

e. Retranqueos de la Edificacion.

El retfranqueo minimo en fachadas, serd de 6 meftros, y se realizard de manera
infegrada en las fachadas del mismo frente de las edificaciones de una manzana.

Podrd llevarse a cabo un retranqueo mayor al establecido para las distintas
fachadas de una manzana, siempre que comprenda parcelas con un minimo de
fachada de 24 metros y que se plantee una unidn en cada lateral con la
alineacion del edificio limitrofe de por lo menos 3 metros.

El retranqueo minimo a los ofros limites, serd de 3 metros, salvo que la parcela
limitrofe esté edificada con medianeria, y en este caso si se realiza refranqueo
deberd tratarse de manera integrada con las fachadas de este frente a los
paramentos medianeros.

Por medio de estudio de detalle podrdn proponerse soluciones alternativas.

En los solares colindantes con construcciones ya existentes y consolidadas, la
nueva construccion podra alinearse, de manera integrada, a las fachadas
existentes del mismo frente de una manzana, e incluso, sin ningun retiro a fachada;
y en aplicacién del apartado e) del articulo 6.33, sélo a la fachada que cumple la
retfirada, con una franja de vegetacion no menor de 100 cm.

f. Voladizos

Se permiten balcones y miradores, con saliente mdximo de 80 cm., y aleros con
voladizo mdximo de 90 cm.

La longitud total de balcones, miradores y marquesinas podrd ser hasta el 50% de
la longitud de fachada.
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Articulo 6.33.- Condiciones estéticas de la edificacion.

a. Todos los paramentos de los edificios, incluso los laterales y medianeros, deberdn
fratarse

como fachadas terminadas, con materiales adecuados y calidad resultante de
obra terminada.

b. Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias,
deberdn ofrecer, asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de
la estética del conjunto.

c. Los espacios libres de edificacion deberdn tratarse en su conjunto de tal manera
que las dreas que no queden pavimentadas se completen con elementos de
jardineria y de mobiliario urbano

d. Cerramientos de parcelas. En los lindes frontales se realizard de obra hasta la
altura de 1 m. maximo y de reja de hierro forjado o similar hasta los 2.10 metros. No
se utilizard, ni elementos prefabricados de hormigdn o similar, salvo elementos
pétreos o cerdmicos tfradicionales que permitan fransparencias. En los lindes
laterales podrd utilizarse malla metdlica.

e. En todos los lindes visibles desde vial publico se plantard arbolado y/o
vegetacion en una franja no menor de 100 cm., debiendo tener el drea ajardinada
una superficie no menor del 15% de la superficie total de parcela.
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CAPITULO TERCERO. ZONAS EN EL AMBITO NATURAL.

Articulo 6.34.- Zonas en el dmbito natural.

Se estard a lo dispuesto en el Titulo Tercero: Régimen especifico del Suelo No
Urbanizable.
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CAPITULO CUARTO. ZONAS EN EL AMBITO DE LA RED PRIMARIA.

Articulo 6.35.- Ambito.

Los elementos y reservas de suelo pertenecientes a la Red Primaria del articulo 17.1.j de
la L.R.A.U. estdn constituidos por las dreas expresamente grafiadas con este titulo en los
planos de ordenacion del Plan.

Articulo 6.36.- Elementos de la Red Primaria.

El Plan diferencia, en funcién del régimen de usos que les asigna, los siguientes tipos y
categorias:

- Red Primaria de Comunicaciones y Vias Publicas.
- Red Primaria de Transportes

- Red Primaria de Espacios Libres y Parques PUblicos
- Red Primaria de Equipamientos.

- Red Primaria de Servicios Publicos.

- Red Primaria de Infraestructuras.

Articulo 6.37.- Usos.
1. Los usos globales o dominantes en cada categoria de Red Primaria, son los siguientes:

a) Primaria de Comunicaciones y vias publicas (PCV): Uso de comunicaciones
(Dcm).

b) Primaria de Transportes (PTR): Uso de comunicaciones (Dcm)

c) Primaria de Espacios Libres, Jardines y Parques Publicos (PEL): Uso dotacional de
espacios libres (Del).

d) Primaria de Equipamiento y Dotaciones (PED): Uso dotacional educativo,
cultural y deportivo (Ded y Dep).

e) Primaria de Servicios Urbanos (PSS): Uso dotacional de Servicio Urbano (Dsr) y uso
de Cementerio (Dce).

f) Primaria de Infraestructuras Bdsicas y Servicios (Pl): Uso de infraestructuras
hidrdulicas (PIH), de saneamiento (PIS) y abastecimiento de agua (PIA).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos en cada una de las categorias de red
primaria antes descritas:

a) Primaria de Comunicaciones y vias publicas (PCV).

- Los que prohiban la Ley y el Reglamento de carreteras, o normas equivalentes.
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b) Primaria de Transportes (PTR).
Se estard alo dispuesto en las condiciones especificas.
c) Primaria de Espacios Libres, Jardines y Parques Publicos (PEL):
- Residencial (R).
- Terciarios (T), excepto instalaciones recreativas (Tre.1).
- Edificios y locales industriales (Ind).
- Almacenes (Alm).

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din).

d) Primaria de Equipamiento y Dotaciones (PED).
- Residencial plurifamiliar (Rpf) y Residencial unifamiliar (Run).
- Ediificios y locales comerciales de categorias Tco.1b, Tco.1c, Tco.2 y Tco.3.
- Hotelero (Tho).
- Recreativos (Tre). Todas las categorias, excepto la Tre.1 y 2.
- Uso industrial (Ind). Todas las categorias.
- Dotacionales del fipo Dab, Dce e infraestructuras (Din), excepto Din.3 y Din.4.
- Almacenes (Alm.3).
e) Primaria de Servicios Urbanos (PSS)

- Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacion.

- Terciarios (T), excepto Tof.2.
- Edificios y locales industriales (Ind.2 e Ind.3).
- Almacenes (Alm.3).

f) Primaria de Infraestructuras basicas y servicios (Pl). Se prohibe todos los usos salvo
el dominante de la instalacion.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con los usos dominantes asignados a cada tipo y
categoria de Sistema General.

Articulo 6.38.- Condiciones de cardcter general.

1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacién se adecuardn a las de las
edificaciones colindantes de la manzana en la que se inserten.
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2. En los casos en los que los Sistemas ocupen parcelas aisladas, las condiciones de
parcela, de volumen y forma serdn las resultantes de las condiciones que se establecen
en el articulo siguiente.

Articulo 6.39.- Condiciones especificas. (modificado por la Mod.n°21 - aprobada el 23/02/2022).
1. Comunicaciones y vias publicas (PCV).

a) Lared viaria fundamental se desarrollard a través de la formulacion de proyectos de
obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podrdn alterar la categoria
funcional bdsica que el Plan les asigna, viniendo obligados al mantenimiento de los
elementos, no estrictamente viarios, que quedan incorporados en el diseno , tales como
los espacios libres (Bulevares) o soluciones de cruces (glorietas o rotondas).

b) Se estard a lo dispuesto en la legislacion y normativa de aplicacion a los tramos de
las respectivas redes viarias que atraviesen el término municipal, siendo lo previsto en el
presente Plan General, respecto de ellas, de cardcter subsidiario respecto de los
proyectos promovidos por la Administracion, sin perjuicio del cumplimiento de lo
estipulado en el apartado a) anterior.

c) Podrd admitirse, en red viaria pUblica de titularidad municipal, la ubicacién de postes
de suministro de carburantes, y la ejecucion de aparcamientos subterrdneos en régimen
de concesidon administrativa o mera autorizacion.

d) El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion.

e) Se cumpliran las condiciones de adecuacion de la infraestructura a los tramos de
carril afectados por peligrosidad de inundacién que resultan aplicables segin el articulo
21 de la normativa del PATRICOVA.

f) La ejecucion de nuevos tramos de carril bici en el ambito del suelo no urbanizable,
para garantizar la compatibilidad con el PATODHV, deberd adecuarse a los siguientes
condicionantes:

e Se mantendra la anchura definida en la seccion tipo propuesta en la
modificacion 21, que se recoge a continuacién, pudiendo aumentarla en
determinados puntos como maximo 1 m, de manera justificada y siempre acorde
a los criterios expuestos en los puntos siguientes.
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LEYENDA

[ ESPACIO LIBRE
DN cARRILE(CI

SENTIDO DE CIRCULAGION

2,50 1,00 Calzada

Seccion tipo en tramos de nueva ejecucion

e Se mantendran los viales y caminos existentes, evitando su supresion o soluciones
o cambios de trazado que desvirtien su funcionalidad agraria, respetando en
todo caso la estructura parcelaria y valorando las preexistencias, como puertas
de riego o mojones entre oftras.

e Los nuevos recorridos se realizardn de tierra mejorada salvo que previa
justificacion se aconseje un solado continuo de rodadura para trafico
semipesado. En la franja destinada a arbolado y vegetacion se empleardn las
especies caracteristicas del dmbito de huerta evitando el uso de especies
exoticas o impropias del mismo.

Respecto a las especies arbustivas, se usardn preferentemente especies
autdéctonas propias de la zona o de uso ftradicional en la huerta, salvo
excepciones justificadas.

Respecto a las especies arboladas, se recomienda el uso de dos especies de
uso tradicional en la zona de huerta y que se estima pueden plantear menos
problemas a la conservacion de la infraestructura y a su uso que otfras, como son:
el almez o llidoner (Celtis australis) y las moreras (Morus alba) de variedades
estériles.

El uso de especies arbustivas de porte grande como la adelfa o baladre
(Nerium oleander), el lentisco o llentiscle (Pistacia lentiscus) y el mirto o murta
(Myrtus comunis) se considera en principio adecuado, no obstante, pueden
presentar un gran desarrollo a lo ancho y requerir medidas de conservacion
frecuentes para mantener libres los carriles bici en toda su amplitud, por lo que
se recomienda que se valore su sustitucion por especies arbustivas de menor
porte tipo manzanilla amarga (Santolina chamaecyparissus), siempreviva de
monte (Helichrysum stoechas), espliego (Lavandula latifolia), etc.
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e Se evitard la iluminacién indiscriminada reduciendo ésta a la necesaria en las
proximidades de los edificios existentes. Los elementos de iluminacion utilizados
seran de baja emisiéon luminica y estaran disenados con criterios de eficiencia
energética, con limitacion del cono de luz al dmbito estricto a iluminar.

e Que los carriles bici de nuevo trazado discurran paralelos, lo mds préximos
posible, a vias existentes o suelos urbanos o urbanizables.

e Minimizar durante la ejecucion, en lo posible, la zona de afeccion al suelo, y
proceder a la restauracion de aquellas zonas afectadas fuera del trazado.

g) En los tramos pendientes de ejecutar de carril bici que discurran préximos a
elementos del patrimonio cultural, en la fase de proyectos deberd obtenerse informe
favorable previo de la Conselleria de Cultura. En este Ultimo caso, se puede encontrar
el tramo situado al Noreste del municipio, que discurriia préximo al elemento
etnolégico, Sequia de Faitanar.

1.1. Redes ciclistas

Las redes ciclistas estdn compuestas por varios tipos de vias, como son:
e las ciclo calles
e los carriles bici y

o las aceras bici, que se pueden utilizar para fomentar la implantacion de itinerarios
de vehiculos de movilidad no motorizada, en el interior del municipio.

Antes de la implantacion de un tipo se deberd realizar un estudio para valorar el tipo
adecuado para la implantacién, en funciéon del ancho de calzada que se disponga,
sobre todo para implantar la red ciclista en el interior del municipio, generando
preferiblemente plataformas Unicas, zona 30 o zona 20.

Todo lo establecido con anterioridad, tanto condicionantes especificos como los tipos
de redes ciclistas, serd de aplicacion a la ejecucion de toda esta red ciclista en el
término municipal de Picanya, tanto si es de red primaria como de red secundaria.

2. Transportes (PTR):

a) Se estard a lo dispuesto en la legislacion sectorial de aplicacion y, en concreto, a los
establecido en la Ley de Ordenacion de los Transportes terrestres y normativa de
desarrollo.

b) El sistema ferroviario comprende:

La zona de viales ferroviarios: constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus
instalaciones complementarias.

La zona de instalaciones ferroviarias: constituida por los terrenos que sirven de soporte a
talleres, muelles almacenes, y, en general de cualquier instalaciéon directamente
relacionada con la explotaciéon del ferrocarril.
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La zona de servicio ferroviario: constituida por los terrenos ocupados por los andenes,
estaciones y demds equipamientos que permitan la utilizacién del servicio por los
ciudadanos.

c) Condiciones generales de uso:
Se regulard por la legislacion especifica citada.

Respecto de las nuevas edificaciones, o la ampliacion o mejora de las existentes, el uso
de los terrenos se regulard por lo dispuesto en los pdrrafos siguientes.

c1) Zona de viales ferroviarios:

No se podrd edificar en la zona de viales otras instalaciones que las directamente
vinculadas a garantizar el movimiento de los vehiculos del sistema, tales como casetas
de proteccion, senalizacion, etc.

c2) Zona de servicio ferroviario.

Podrdn construirse edificios para la prestacion del servicio publico tales como naves de
estacion y servicios terciarios complementarios, asi como los destinados a la atenciéon
del usuario.

Su edificabilidad no superard la cuantia de 1 m2/m2 La ocupaciéon mdxima en planta
de la parte edificada serd del 50% de la parcela.

d) Aparcamiento.

Se dispondrd una plaza de aparcamiento en las zonas de instalaciones ferroviarias y de
servicios ferroviario, al menos, por cada 100 m2 construidos.

e) Condiciones de desarrollo.

Para el desarrollo de actuaciones urbanisticas complejas tanto en la zona de
instalaciones ferroviarias como en la zona de servicio ferroviario, deberd ser aprobado
un Plan Especial, salvo actuaciones puntuales necesarias y urgentes que sean interiores
y no afecten al entorno de las zonas calificadas o estén de acuerdo con los proyectos
y planes existentes para éstas. Estas excepciones se desarrollardn mediante proyecto de
urbanizaciéon o edificacion.

f) Licencias de obras.

Los actos de edificaciéon y puesta en un nuevo uso de los terrenos incluidos en el sistema
general ferroviario estdn sujetos al trdmite de licencia municipal de obras y, en generdal,
sometidas a las reglas de framitacion establecidas por el Ayuntamiento.

Los permisos y licencias administrativas precisas para la realizaciéon de las obras
necesarias para la gestion del servicio ferroviario, tales como tendido y ampliaciéon de
vias, construccion de andenes y muelles de carga y descarga, asi como cualquier otra
qgue no afecte al Plan General, se entenderdn implicitamente concedidas conforme
establece el articulo 179 de la L.O.T.T.
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g) Limitaciones al uso de los terrenos colindantes con el ferrocarril.

Las ordenaciones que se prevean sean cruzadas por la linea férrea, o resulten
colindantes con la misma, regulardn el uso vy la edificaciéon del suelo respetando las
limitaciones impuestas en el Titulo VIII, Policia de ferrocarriles, del R.D. 1211/90 de 28 de
septiembre, y distinguiendo a estos efectos entre las zonas de dominio publico,
servidumbre y afeccion. Estas zonas se extienden a ambos lados de la via y su anchura,
medida siempre desde la arista exterior de la explanacion del ferrocarril, es la que se
indica a continuacion:

- Zona de dominio publico: explanaciéon mds 8 metros desde la arista exterior de |a
explanacion.

- Zona de servidumbre: desde la zona de dominio publico hasta 20 m. de la arista
exterior de la explanacion.

- Zona de afeccidn: desde la zona de servidumbre hasta 50 m. de la arista exterior
de la explanacién.

En suelo urbano las distancias a la arista exterior de la explanacion son 5 m. para la zona
de dominio publico, 8 m. para la zona de servidumbre y 25 m. para la zona de afeccioén.

En puentes, viaductos, tuneles y otras obras de fdbrica, se medirdn las distancias desde
la proyeccion vertical sobre el terreno del borde las obras.

En las estaciones, estas distancias se medirdn desde el vallado de las mismas, y a falta
de éste, desde el limite de la propiedad del ferrocarril.

Las limitaciones al uso y aprovechamiento de los terrenos en cada una de estas zonas,
son las siguientes:

La zona de dominio publico: En esta zona solo podrdn realizarse las obras
necesarias para la prestacion del servicio publico ferroviario, y aquellas que la
prestaciéon de un servicio publico de interés general asi lo exija, previa autorizaciéon
del érgano administrativo competente. Excepcionalmente, podrd autorizarse el
cruce, tanto aéreo como subterrdneo por obras e instalaciones de interés privado.

La zona de servidumbre: En esta zona, no podrdn autorizarse nuevas
edificaciones o reedificaciones, salvo en los casos excepcionales previstos por la
Ley, y si podrdn autorizarse obras o actividades que no afecten al ferrocarril.

La zona de afeccion: Para la ejecucion en esta zona de cualquier tipo de
obra o instalaciones fijas o provisionales, el cambio de uso o destino de las mismas,
asi como la plantacién o tala de drboles, se precisa previa licencia de la empresa
titular de la linea, que podrd establecer las condiciones en que deban realizarse
dichas obras o actividades.

En las dreas urbanas, se impedird el libre acceso a las lineas ferroviarias mediante
la disposicion de barreras o vallas de separacidn de altura suficiente para el
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cumplimiento de su destino y no se creard ningln paso a nivel, es decir, el cruce
de la red viaria o peatonal prevista en los planes con la via férrea se realizard a
diferente nivel de acuerdo con la normativa establecida.

h) Otras condiciones de las ordenaciones colindantes.

Las ordenaciones que se prevea que sean cruzadas por las vias férreas, o inmediatas a
ella, regulardn la edificacion y el uso y ordenardn el suelo, respetando las limitaciones
impuestas por la legislacion especifica ferroviaria y por la normativa ferroviaria de este
Plan.

En ellas, la inedificabilidad a que se refiere el apartado anterior, podrd ser ampliada o
reducida respecto a dreas o sectores determinados, siempre que se respeten, en todo
caso, las limitaciones impuestas por la empresa titular de la linea y previa autorizacion
de la Administracién competente.

Las actuaciones urbanisticas colindantes con el sistema general ferroviario estdn
obligadas a vallar, a su cargo, las lindes con éste o a establecer medidas de proteccién
suficientes para garantizar la seguridad de Ias personas y bienes.

La construccion de nuevas urbanizaciones o equipamientos, cuyo acceso conlleve la
necesidad de cruzar una via férrea, implicard la obligacién de construir un cruce a
distinto nivel y, en su caso, la supresion del paso a nivel existente, siendo el coste de tal
construccion y supresion de cuenta del promotor de la urbanizacidon o equipamiento
(articulo 287.10 del Reglamento de la L.O.T.T.

3. Espacios Libres, jardines y parques publicos (PEL).

Las actuaciones autorizadas son la reforestacion con especies autdctonas, la creacion
de senderos peatonales y carriles bici y la instalacién de mobiliario urbano ligero y
adaptado al ambiente natural, y las instalaciones para los usos autorizados que faciliten
el uso publico del parque.

Las condiciones de la edificacion para los usos permitidos en esta normativa serdn:
a) Coeficiente de ocupacion maxima: 10%.
b) Coeficiente de edificabilidad neta: 0,20 m2/m2
c) NUmero mdaximo de plantas: 3.

d) El 70%, como minimo, de la superficie de la parcela deberd dedicarse a
espacios ajardinados y arbolados, pudiendo quedar el resto de parcela libre para
usos publicos deportivos y de esparcimiento.

4. Equipamientos y dotaciones (PED).
Se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:

a) Coeficiente de ocupacién maxima: 70%.
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b) Coeficiente de edificabilidad neta: 1,0 m2/m2
c) NUmero maximo de plantas: 3.

d) El 30%, como minimo, de la superficie de la parcela libre de edificacion deberd
dedicarse a espacios ajardinados y arbolados, quedando el resto de parcela libre
para usos deportivos.

- Régimen alternativo de usos: podrd implantarse con cardcter alternativo al uso
principal, usos culturales, docentes o sanitarios sujetos, respectivamente, a la
normativa correspondiente.

5. Servicios Urbanos (PSS).

Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Urbanos se adecuardn a sus usos y
caracteristicas singulares, no debiéndose superar una ocupacion mdaxima de parcela
del 70% con instalaciones y/o edificaciones, debiendo quedar el resto como espacios
ajardinados o arbolados con efecto de barrera visual. La distancia minima a lindes
laterales y frontales serd de 5 m., debiendo tener esta banda libre tratamiento
ajardinado con drboles que formen adecuada barrera visual. Se exceptian de estas
reglas las parcelas de superficie inferior a 1.000 m2 que podrdn tener una ocupacién de
parcela del 100%.

- Para las edificaciones e instalaciones deportivas no se permitird una ocupacion de mas
del 80% de la superficie total, con un mdximo de dos plantas sobre rasante si se proyecta
edificacién cerrada o bajo cubierta, debiendo dedicarse el drea no deportiva a
espacios ajardinados y arbolados.

6. Infraestructuras (Pl).

La edificabilidad y condiciones de ocupacién de parcela serdn las necesarias para la
funcidén que tienen asignada. Las infraestructuras de nueva creacion con destino a
centrales o subcentrales de servicios, abastecimiento de aguas o depuracion de aguas
residuales, o instalaciones andlogas, deberdn crear una banda arbolada de 8 m. de
anchura a lo largo del perimetro de la instalacién, a fin de reducir su impacto en el
paisaje.

Articulo 6.39.- Bis Indicador de seguimiento de ejecucidon de carril bici. (introducido por la
Mod.n%21 - aprobada el 23/02/2022).

1. Se establece el indicador de seguimiento de la ejecucion de los tframos de nueva
construccion previstos en la Modificacion n.° 21 del plan general de Picanya.

2. El valor numérico del indicador se mide en kilometros (km) ejecutados, y parte desde
el valor 0 a partir de la entrada en vigor de dicha Modificaciéon hasta el valor final
previsto de 3,80 km.
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3. El valor de este indicador deberd ser obtenido cada dos anos a partir de dicha fecha
de entrada en vigor y, una vez calculado, se trasmitird a la Corporaciéon del
Ayuntamiento de Picanya para que lo trate y aplique a los efectos oportunos segun las
politicas de movilidad e inversiones municipales.
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CAPITULO QUINTO. LAS DOTACIONES DE CARACTER LOCAL

Articulo 6.40.- Ambito.

Las dotaciones de cardcter local estdn constituidas por las dreas expresamente
grafiadas con este titulo en los Planos.

Articulo 6.41.- Usos.

El régimen de usos, para cada tipo y categoria de equipamiento local, serd idéntico al
establecido para los de red primaria equivalentes, salvo las condiciones reguladas para
ciertos sistemas locales que se detallan en el articulo siguiente.

Articulo 6.42.- Tipos y categorias de dotaciones de cardcter local.

El Plan diferencia, en funcidon del régimen de usos asignables, los siguientes tfipos vy
categorias:

a) Espacios Libres y jardines (EL).
b) Equipamientos y dotaciones (ED).
c) Servicios (SS).

d) Infraestructuras (1).

Articulo 6.43.- Condiciones de cardcter general.

Con cardcter general, las condiciones de volumen y forma de la edificacion se
adecuardn a las del entorno, sin superar las alturas de la manzana en que, en su caso,
se inserten, debiéndose cumplir en todo caso las condiciones que se establecen en el
articulo siguiente.

Articulo 6.44.- Condiciones especificas.

Serdn de aplicacién, en su caso, las establecidas para las categorias de elementos de
red primaria, con las precisiones que se establecen a continuacion.

a) Espacios Libres y jardines (EL). En los jardines de mds de 1000 m2 se admitird la
instalacion de moddulos de servicio (quioscos, mantenimiento, etc.) con una
superficie construida mdaxima de 20 m?2 por unidad y con una unidad como mdximo
por cada 2000 m? de jardin o fraccién superior a 500 m?2 En los jardines de superficie
superior a 6000 m2 se podrdn realizar instalaciones deportivas hasta en un 10% de
su superficie, permitiéndose construcciones en planta baja de hasta un 10% de su
superficie, con destino al mantenimiento y utilizacién de aquellas y como locales
de ocio (club social, instalaciones hosteleras). En los EL de mds de 20000 m?2 las
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instalaciones deportivas al aire libre podrdn ocupar hasta un 30% de su superficie,
admitiéndose las construcciones antes citadas en proporcién equivalente.

En las porciones de contacto entre los jardines y la edificacion se preverd una
franja de 5 metros de ancho cuyo fratamiento permita el acceso ocasional de
vehiculos de urgencia a las edificaciones, con las condiciones de entorno minimas
gue se establecen en la Normativa vigente de proteccion de incendios.

b) Equipamientos y dotaciones (ED). Se establecen como condiciones de la
edificacion las siguientes:

- Coeficiente de edificabilidad neta: 1,0 m2t/m?2s
- NUmero méaximo de plantas: El caracteristico de la zona donde se sitUe.

- EI 20%, como minimo, de la superficie total de la parcela deberd destinarse
a espacios ajardinados y arbolados, quedando el resto para usos deportivos.

c) Servicios (SS). Los suelos destinados a dotaciones locales de Servicios publicos
(SP) podrdn destinarse en virtud de los requerimientos funcionales del entorno a
cualquiera de las siguientes categorias:

- Deportivo
- Socio-cultural
- Sanitario-asistencial
- Administrativo-Institucional
- Mercado
- Religioso
Los Servicios PUblicos de sistema local cumplirdn las siguientes condiciones:

- Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,20 m2t/m2s. para
edificaciones aisladas; al resto se les aplicard la edificabilidad de la zona.

- NUmero maximo de plantas: 3, para edificaciones aisladas; al resto se les
aplicard la edificabilidad de la zona.

- Méxima altura de cornisa: 12 metros para edificaciones aisladas; al resto se
les aplicard la edificabilidad de la zona.

Se exceptua de esta altura de cornisa mdxima la edificacion de categoria
SP-6 (Religioso) con destino a tfemplos.

d) Infraestructuras (I). Los suelos calificados como dotacion local de infraestructuras
destinados a albergar estaciones de servicio de carburantes cumplirdn las
siguientes condiciones:



AJUNTAM EN T TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
P|C NYA NORMAS URBANISTICAS

- Podran instalarse cubiertas abiertas en un porcentaje del 50% de la
superficie total de la parcela. Adicionalmente podrd construirse, en una sola
planta, un 15% de la misma para instalaciones cerradas.

- La mdxima altura de cornisa de la cubierta serd de 8 m. y la de la edificacion
cerrada, de 4.50 m., debiendo ser su cubierta plana.

- La edificabilidad mdxima cerrada por instalacion serd de 400 m2. La
edificaciéon se separard de lindes de parcela un minimo de é m. Podrdn
admitirse usos comerciales de categoria Tco.l1a, de almacén de categoria
Alm.1 e industriales de categoria Ind.1.

- La ordenaciéon de la parcela preverd las entradas, esperas y salidas de
vehiculos en condiciones adecuadas de seguridad vy visibilidad.
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CAPITULO SEXTO. SUELO DOTACIONAL DE DOMINIO Y USO PRIVADO

Articulo 6.45.- Suelo dotacional de dominio y uso privado.
1. El suelo dotacional de dominio y uso privado estd constituido por dotaciones de red
primaria y locales, que el Plan recoge como de dominio y uso privado.
2. Les serdn de aplicacion, en todo caso, el mismo régimen de usos y las mismas
condiciones para la edificacidon que se prevén para las construcciones e instalaciones
publicas de similar naturaleza.
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TITULO SEPTIMO. PROTECCIONES

CAPITULO PRIMERO. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO
Y LOS CONJUNTOS URBANOS DE INTERES HISTORICO.

Articulo 7.1.- Definicion.

Constituyen el patrimonio arquitecténico y urbanistico de Picanya los edificios,
construcciones y elementos testimoniales con un valor historico-artistico, ambiental o de
arquitectura popular, considerados singularmente o en su conjunto. Por todo ello deben
ser objeto de un tratamiento especial.

Arliculo 7.2.- Categoria de proteccién del Patrimonio arquitecténico
Las categorias de proteccién establecidas son de tres tipos:
- Proteccion general (PG)
- Proteccion parcial (PP)
- Proteccion ambiental (PA)

Las diferencias entre estas tres categorias estdn en funcién de que la proteccion
propuesta al elemento arquitectonico inventariado sea global, parcial de algunas de
sus partes o bien del entorno del que forman parte.

a) Proteccion General. Se trata de aquellas edificaciones que, por su valor histérico
o artistico, o por el alto valor singular de todas sus partes, son merecedores por su
notable interés de restauracion integral, volviéndose a las definiciones
arquitectoénicas originales mediante la repristinacion que elimine los elementos
perturbadores.

Dentro de esta categoria entran también aquellos edificios que, por su interés
arquitecténico individualizado, sea aconsejable el mantenimiento de sus
caracteristicas generales de mayor relieve (organizacion funcional, espacial y
estética). En este caso las obras a realizar serian las necesarias para dotarlas de
infraestructuras y niveles éptimos de habitabilidad.

b) Proteccion parcial. El objeto de esta proteccion son aquellos edificios cuyo valor
arquitectdnico se limita a alguna de sus partes y no a la totalidad, permitiendo la
reestructuracion de la organizaciéon funcional con el mantenimiento sin pérdida de
valor de los elementos interiores o exteriores protegidos. Estos elementos pueden
ser fachadas, cocinas, chimeneas, que quedan senalados en cada una de las
fichas del catdlogo de los edificios a los que se les asigna esta categoria de
proteccion. También se considera necesario el mantenimiento de la configuracion
de la parcela (patios, corrales, edificaciones auxiliares, etfc. )
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c) Proteccién ambiental. Es la realizada en aquellos edificios que, sobre la base de
pertenecer a un conjunto de interés ambiental o histérico, y sin tener cardcter y/o
interés singular en si mismo ni en ninguna de sus partes concretas, conforman los
citados conjuntos, manteniendo algunas de sus caracteristicas virfuales de relieve:
volumen, usos, imagen, materiales tradicionales, color, etc.

Como caso limite, estos edificios admiten una situacién controlada, manteniendo
estas caracteristicas virtuales del conjunto al que pertenecen y que quedan
definidas en este titulo VIl y en los titulos IV y V.

Articulo 7.3.- Acciones sobre las edificaciones protegidas.

Las posibles acciones, globales o limitadas, que se pueden realizar sobre los edificios
protegidos son las que se definen a contfinuacion y que serdn viables o no segun la
categoria de proteccion, tal y como se indica en la tabla A que se adjunta.

Se definen los siguientes tipos de obra:

a) Restauracion. Conjunto de actividades o intervenciones de cardcter técnico
que confribuyen a la confinuidad temporal de un edificio y fiene por objeto
también reproducir las condiciones originales del edificio o hacer compatibles las
distintas actuaciones histéricas, que se hayan realizado. También incluye la
reparacion o sustitucion de elementos, estructura e instalaciones que aseguren la
estabilidad y el adecuado funcionamiento de la edificacién en relacidén con las
necesidades del uso a que se destine.

b) Rehabilitacion. Conjunto de actividades u obras que tiene por objeto la
adecuacién y mejora de las condiciones de habitabilidad y la redistribucion del
espacio interior, siempre respetando la configuracion general de la edificacion.
Supone conservar y/o reforzar, con una eventual sustitucion adecuada de parte
de los elementos exteriores deteriorados o inadecuados.

En funcidn de las caracteristicas del inmueble, por razones justificadas de
adecuacién de usos o mejora de las condiciones de habitabilidad, podrian
realizarse modificaciones de oberturas o paftios interiores que no sean de fachada
y que no afectan a la estructura general.

c) Reestructuracion. Son obras que consisten en la adecuacion y transformacion
del espacio interior del edificio, incluye la posibilidad de sustitucion o demolicion
parcial de elementos estructurales sin afectar a ningun elemento de los
especificamente protegidos que deberdn de ser restaurados. Se podria considerar
como caso extremo de reestructuracion, el vaciado del edificio, dejando
Unicamente en pie el elemento o elementos que han sido protegidos y que
deberdn restaurarse adecuadamente.
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d) Obras de nueva planta. Son obras cuya finalidad es construir un edificio
completamente nuevo; habrdn de readlizarse respetando la normativa de
proteccion del presente titulo y la contenida en los titulos IV y V de estas normas.
En cualquier caso, cuando el edificio se encuentra ubicado en las zonas histéricas
definidas o formen parte de un conjunto urbano catalogado, se reproducirdn los
ritmos y protecciones de los edificios de la zona proponiéndose soluciones
adecuadas al ambiente dominante.

Articulo 7.4.- Documentacion a presentar para la concesion de licencias de obras a realizar
en las zonas historicas delimitadas y en los edificios incluidos en el catalogo.

La documentacion exigida estard en funciéon del tipo de obra a realizar y de acuerdo
con la Tabla A que se adjunta y el siguiente listado de documentos:

a) Planos de estado actual
I-1 Plantas de los distintos pisos, cubiertas y sotanos a escala 1/50.

I-2 Alzado de fachadas y secciones longitudinales y transversales a escala
1/50.

I-3 Senalamiento en los planos anteriores de los elementos, zonas o
instalaciones que requieran reparacion, sustitucién u otfras intervenciones.

I-4 Alzado de los edificios contiguos y del proyectado con andlisis de su efecto
en cuanto a integracién en la zona.

b) Fotografias

F-1 Documentacién fotogrdfica en color de la fachada, al menos con 3
fotografias en color de 13xl6.

F-2 Fotografias de los edificios de la calle y manzana a la que pertenecen.
F-3 Fotografias de los elementos significativos.

c) Proyecto
P-1 Planos y documentos técnicos preceptivos del proyecto.

P-2 Fotografias, dibujos y estudios del conjunto urbano con andlisis de las
edificaciones existentes en todo el frente de la manzana a que pertenece el
proyecto, incorporando en el conjunto el nuevo edificio o la reforma
propuesta.
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Tabla A. Obras permitidas y documentacion minima en funcion de la categoria de la

proteccion.
CGTegOT‘E’ Obras permitidas Info estado actual  Fotografias Proyecto
proteccion
1 12 3 14 F1 F2 F3 Pl P2

Profeccion  pastauracion total X X X X X X X X X
general

-Rest. elementos puntuales X X X

-Restauraciéon fachada X X X X X X

-Rehabilitaciéon X X X X X X X X X
Profeccion  pastauracion total X X X X X X X X X
parcial

-Rest. elementos puntuales X X X

-Restauraciéon fachada X X X X X

-Rehabilitaciéon X X X X X X X X X

-Reestructuracion X X X X X X X X X
Pro’repaon -Restauracion total X X X X
ambiental

-Rehabilitaciéon X X X X

-Reestructuracion X X X X X X

-Obra nueva X X X X X X

(X) Sélo del elemento a restaurar o rehabilitar.
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CAPITULO SEGUNDO. NORMAS DE PROTECCION DEL AMBIENTE Y LA IMAGEN
URBANA.

Articulo 7.5.- Ornato.

El Ayuntamiento podrd ordenar la ejecucion de obras de conservaciéon y reforma
cuando las fachadas visibles desde la via publica presenten un mal estado de
conservacion o cuando las medianeras vistas en un edificio, cuyo predio colindante ha
sido transformado en espacio publico, presenten una imagen inadecuada; también
cuando un edificio quede por encima de la altura méxima permitida y por ello queden
las medianeras al descubierto. En todos estos casos el Ayuntamiento podrd exigir un
tratamiento adecuado, incluso apertura de hueco o su decoracion. También se podrda
exigir el acondicionamiento de jardin o espacios libres privados que sean visibles desde
la via publica.

Articulo 7.6.- Publicidad exterior

En general la publicidad exterior estard sujeta a previa licencia municipal. Se deberdn
cumplir los siguientes requisitos:

a) En los edificios en los que se establece la categoria de proteccidon general y en
su entorno inmediato, las senalizaciones de todo fipo se limitardn a las
indispensables para la regulacion de] trafico y la informacién turistica o histérica
del edificio. Se prohibe la instalacion de carteles, anuncios, soportes, bastidores o
pinturas publicitarias. Unicamente se permitird excepcionalmente rétulos de las
actividades existentes en su interior, pero serdn de pequeno tfamano, Nno luminosos
e integrados en la edificacion.

b) En los edificios dentro de las zonas histéricas -ZONAS A- sélo se permitird rotulos
comerciales situados en el plano de la fachada, intfegrado adecuadamente en la
edificacién y su entorno, no ocupardn mds de un 30% de la longitud de la fachada
ni tendrdn una altura superior a 35 cm. Excepcionalmente se podrdn autorizar
pequenos anuncios perpendiculares a fachada de dimensiones mdximas
0,5X0,5m.

La publicidad en soporte permanente se limitard a la sefalizacién de las
instalaciones existentes.

c) En elresto de las zonas urbanas, los carteles y rétulos perpendiculares a fachada
no sobresaldrdn respecto al plano de fachada mds del 40% de la anchura de la
acera ni mds de 0'80 m. Se situardn a una altura minima sobre la rasante de 3,50
m. y la longitud en sentido vertical no serd mayor de 2 m. En cualquier caso, todos
los anuncios y rétulos comerciales, deberdn respetar los elementos ornamentales y
compositivos del edificio y del entorno.
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La separaciéon minima a lindes de parcela serd de 60 cm.

Articulo 7.7.- Arbolado.

El arbolado existente deberd conservarse y cuidarse, siendo precisa la autorizacion del
Ayuntamiento para efectuar talas o plantaciones. El Ayuntamiento segun las
circunstancias del solar y la edificacion proyectada, podrd exigir determinadas
condiciones para la concesion de la licencia, como, por ejemplo, el compromiso de
replantar los drboles que hubiera de talarse.

Articulo 7.8.- Obras de urbanizacion.
Se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

a) En los proyectos de obras de urbanizacién para pavimentacion de calles y
plazas deberd restringirse la calzada de trdfico rodado al minimo necesario
dejando el resto de calle destinado a aceras peatonales. Asimismo, se deberdn
dejar alcorques para la plantacion de darboles y su riego, con los criterios
establecidos en estas normas.

b) Los bordillos de las aceras en los pasos de peatones irdn rebajados con
pavimento antideslizante para permitir el paso de carritos de nifos o invdlidos.

c) Los elementos tales como bdculos de alumbrado, senales de trafico, teléfonos
publicos, kioscos, buzones, etc., que dificulten el paso peatonal deberdn retirarse
y para nuevas implantaciones se presentard un proyecto en el que se justifiquen su
ubicacién urbana, siendo preceptiva la oportuna licencia municipal de obra, que
serd exigida a las empresas concesionarias.

En todo caso el Ayuntamiento procurard la mdaxima concentracion posible de
todos o algunos de los elementos de senalizacidn en soportes Unicos en las
esquinas o determinados lugares de las plazas para evitar obstdculos a los
peatones.

d) En las zonas verdes y peatonales, el Ayuntamiento podrd establecer la
autorizacién de paso de vehiculos con cardcter restringido para los vecinos
residentes en estos espacios publicos, sin que se permita en ninglun caso una
utilizacion de trafico de paso o ajeno al de los residentes, en este caso el
tratamiento del firme estard adecuado al resto del fratamiento dado al resto de la
Zona.

Articulo 7.9.- Vallados.

Los solares y patios recayentes a la fachada deberdn cerrarse mediante vallas
permanentes de 2 metros de altura, realizadas con materiales estables y con acabados
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a base de enlucidos, pintados segun el ornato requerido. Estos cerramientos se situardn
en la alineacion oficial.

Articulo 7.10.- Marquesinas y toldos.

Se prohiben estos elementos en las dreas histéricas -ZONAS A - salvo en el caso que
formen parte del proyecto de edificacion de obras de nueva planta o se plantee como
una actuacion integrada del edificio y su entorno. En cualquier caso, las marquesinas
tendrdn un saliente mdximo inferior en 50 cm. a la anchura de la acera y nunca superior
a 1'5 metros. Su altura sobre la rasante no serd inferior a 3,50 metros. Su canto no podrd
superar los 60 cm. Los toldos se regulardn con las mismas dimensiones anteriores, pero
con una altura minima sobre la rasante de 2,50 m.

Articulo 7.11.- Modificaciones en fachadas y cubiertas.

a) Podrdn modificarse las fachadas existentes siempre que se garantice, mediante
un proyecto adecuado y la obtencidon de la oportuna licencia, la plena
integracién de la modificacion con el conjunto del edificio.

b) En las dreas histdricas, los huecos deberdn adecuarse a la composicion
caracteristica de la zona, tanto en dimensiones como en ritmos, simetria vy
proporciones. Se mantendrdn los balcones existentes con una anchura de vuelo
similar al de los edificios histéricos del drea a que pertenecen o la fijada por la
ordenanza correspondiente. Estos balcones serdn totalmente calados vy
dispondrdn de la barandilla tfradicional de la zona, tanto en dimensiones como en
materiales y no podrdn cerrarse con antepechos de fdbrica, carpinteria o celosias,
ni formar miradores. La construcciéon de balcones no podrd hacerse volando el
forjado en todo su espesor, permitiéndose como mdAximo una peana o repisa de
15 cm. de espesor. Serdn de aplicacion las condiciones establecidas en la
normativa de cardcter general y las de Zona de Ordenacion Urbanistica.

Se garantizard la plena integracidon en el conjunto de edificios de la zona
justificdndose la solucién propuesta, como minimo, mediante la documentacion
complementaria indicada para los edificios de proteccion ambiental.
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CAPITULO TERCERO. CATALOGO DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Articulo 7.12.- Catdlogo del Patrimonio arquitecténico.

El listado de edificios y conjuntos urbanos protegidos con la categoria de proteccion
asignada a cada uno de ellos es el que se adjunta en la presente tabla. El nUmero hace
referencia al correspondiente en el Catdlogo.

N©° Nombre Localizacion Proteccién
1 Motor de Valero Travesera de la Diputacio PP
2 Carrer del Sol (conjunt) Carrer del Sol PA
10 Carrer Aimassereta (conjunt) | Carrer Aimassereta PA
11 Carrer Corts Valencianes Carrer Corts Valencianes PA
(conjunt)
14 Carrer Valencia Carrer Valencia 1,213 /10 al 22 PA
17 Carrer Major (conjunt) Carrer Major PA
25 Carrer Sant Josep (conjunt) Carrer San Josep PA
36 Església Placa I'Església PG
37 Casa Abadia Placa I'Església PP
38 Placa I'Església( conjunt) Placa I'Església PA
41/46 | Placa Major ( conjunt) Placa Major PA
41 Placa Major i Llar dels Jubilats | Placa Major PP
42 L'Ateneu i casa particular Placa Major i C/.Església,2 PP
44 Casa de fres plantes Placa Major 15117 PP
45 Convent Placa Major 91 10 PG
47/51 | Placa Pais Valencid (conjunt) | Placa Pais Valencia PA
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48 Celler, pedres de moli i Placa Pais Valencid PP
columna
52 Carrer Ricard Capella Carrer Ricard Capella PA
(conjunt)
54 Pont Vell y baranes Barranc de Torrent PG
55/73 | Carrer Sant Francesc(conjunt) | Carrer Sant Francesc PA
74 Casa de poble Carrer Doctor Herreno 17 PP
75/85 | Carrer Colon ( conjunt) Carrer Colon PA
86 Carrer Bonavista (conjunt) Carrer Bonavista PA
87 Casa de la Cultura Carrer Bonavista 21 4 PA
88 Casa de fipologia industrial Carrer Bonavista 251 27 PA
89 Col.legi Sorolla Carrer Sant Joan Baptista PP
90 Depdsit AigUes Potables Carrer Verge de Montserrat 11 PP
21 Barri Caixa Prev.Social Varis carrers PA
(conjunt)
92 Barri del Pilar (conjunt) Varis carrers PA
93 Motor de Giner Carrer M del Turia PP
94 Xalet Carrer Pio XII 5 PP
95 Xalet estacio Carrer Pio XlI 2 PP
96 Xalet estacié Carrer Cardenal Cisneros 2 PP
100 Algueria Alta Cami d’ Alaquds PP
102 Algueria de La Foia La Foia PP
104 Algueria o Hort de Moret Partida de Malpds PP
107 Escuela La Gavina Partida La Martina PP
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108 Motor de Lis Hort de Lis PP
109 Motor d'Almenar Partida d’El Coloco PP
110 Hort de Pla Partida de Canyaret PP
111 Hort d'Albinyana Partida La Pedrera PP
112 Hort del Cellut (de Gamon) Partida La Pedrera PP
114 Hort de Les Palmes Partida de Les Palmes PP
115 Hort de Coll Partida del Canyaret PP
116 Hort d'Almenar Partida d’El Colocd PP
117 Hort de Veyrat Partida La Pedrera PP
118 Hort de Lis Partida de Canyaret PP
119 Hort de Villahermosa Parfida del Rafol PP
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TITULO OCTAVO. CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS

CAPITULO PRIMERO. INTRODUCCION

Articulo 8.1.- Contenido.

En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las edificaciones,
contenidos en estas Normas, se seguirdn los conceptos, definiciones y notaciones que
se exponen en el presente Titulo. Las disposiciones reguladoras de los usos que,
continuacién, se establecen son de cardcter vinculante y complementan lo establecido
en los Titulos anteriores.
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CAPITULO SEGUNDO. CLASIFICACION DE LOS USOS.

SECCION PRIMERA. SEGUN SU ADECUACION.

Articulo 8.2.- Uso dominante, permitido, complementario y prohibido.

En funcion de su adecuacién a las distintfas Zonas de Ordenacion Urbanistica, los usos se
clasifican en:

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

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

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las determinaciones
de la legislacién urbanistica vigente o de las del propio Plan General y los
instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, deba, necesariamente, acompanar al
uso Global previsto, asi como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporcion
gue se establezca en relacién a ellos.

d) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantacién no es permitida por
el planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el
planeamiento, se establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a
voluntad de la administracion actuante conforme al régimen determinado la
L.R.A.U..

Articulo 8.3.- Relacion entre la clasificacion de usos y la normativa sobre actividades
calificadas.

1. En las presentes Normas, las referencias a la normativa de actividades calificadas
deberdn entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades Calificadas de la
Generalitat Valenciana (D.O.G.V. n° 1.057 de 4 de mayo de 1.989), asi como al
Nomencldtor de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas aprobado por
Decreto 54/1.990 (D.O.G.V. n° 1.288 de 20 de abril de 1.990).

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

3. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios en que existe o
pueda existir uso residencial se admiten, exclusivamente, con los siguientes grados:

- Molestas grados 1y 2
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- Nocivas e insalubres grados 1y 2
- Peligrosas grado 1

4. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de zonas de
Ordenacién Urbanistica de uso dominante residencial, aun cuando se implanten en
edificios de uso exclusivo, se admiten solamente con los siguientes grados:

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

5. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin perjuicio de otras
limitaciones de cardcter urbanistico (superficie mdaxima, accesibilidad, etc.) o
edificatorio que se imponen en otros articulos de estas Normas o de las normativas
sectoriales especificas.

SECCION SEGUNDA. SEGUN SU FUNCION.

Articulo 8.4.- Uso Residencial (R).

1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento permanente de
las personas.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Uso Residencial Unifamiliar (Run): en cada unidad parcelaria se edifica una sola
vivienda en edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso
independiente y exclusivo.

b) Uso Residencial Plurifamiliar (Rpf): en cada unidad parcelaria se edifican dos o
mas viviendas, pudiendo disponer de accesos y otros elementos comunes.

c) Uso Residencial Comunitario (Rcm): edificios destinados al alojamiento
permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como:
residencias de estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades
religiosas.

Articulo 8.5.- Uso Terciario (T). (modificado por la Mod.n°24 - aprobada el 15/02/2022).
Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y Recreativo.

1. Uso Comercial (Tco): comprende las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para
consumo en el local y prestacion de servicios a particulares.
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Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Uso Comercial compatible con la vivienda (Tco.1):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes correspondientes a
los grupos 612 al 619, 641 al 648, 651 y 653 del Nomencldator, las cuales se admiten
en grados 1y 2 en cualquier calificacion.

Se distinguen las siguientes categorias:

e Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior a
200m? (Tco.1q).

e Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de
200m? y no superior a 400m?2. Los de nueva implantacion, deberdn tener su
acceso principal desde calle de ancho no inferior a 10 metros (Tco.1b).

e Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de
400m?2 y no superior a 800m2. Los de nueva implantacion, deberdn tener su
acceso principal desde calle de ancho no inferior a 14 metros (Tco.1c).

e Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de
800m?2 y no superior a 1500ma2. Los de nueva implantacion deberdn tener su
acceso principal desde calle de ancho no inferior a 16 metros, o al menos
dos accesos diferenciados desde calles distintas de ancho no inferior a 10
metros cada una de ellas (Tco.1d).

b) Uso Comercial de compatibilidad limitada en zonas residenciales (Tco.2):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o agrupadas con
accesos y elementos comunes, de superficie de venta mayor de 1500m?2 e inferior
a 3000m?2 calificadas con grados 1, 2 o 3, correspondientes a los grupos 612 al 619,
641 al 648, 651 y 653 del Nomenclator. Estas actividades en funcion de su tamano,
condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse en edificio exclusivo de
uso comercial o bien en edificio de uso mixto. Los Tco.2 de nueva implantacion
deberdn tener su acceso principal desde calle de ancho no inferior a 20 metros.

c) Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante terciario (Tco.3):

Comprende aquellas actividades comerciales que, operando bajo una misma
firma comercial, o agrupadas con accesos y elementos comunes, bajo la tipologia
de gran centro comercial o hipermercado, alcanzan una superficie total de venta
superior a 3000m?, calificados con grados 1, 2 o 3, correspondientes al grupo 648
del Nomencldtor. Los Tco.3 de nueva implantacién se situardn en edificios
recayentes a calle de ancho no inferior a 20 metros.

2. Uso Hotelero (Tho): Comprende las actividades que, destinadas a satisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion especifica,
tales como:
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a) Tho.1 Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria de uso los
hoteles apartamento (grupo 661 del Nomenclator).

b) Tho.2 Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares.
(grupo 669 del Nomencldator).

c) Tho.3 Residencial turistico.

3. Uso de Oficinas (Tof): locales destinados a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados bdsicamente a partir del manejo
y transmisiéon de informacién, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de
cardcter publico o privado.

4. Uso Recreativo (Tre): comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de
relacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se readlizan en edificios,
locales e instalaciones tales como: salas de cine, teatros, salas de conciertos, salas de
reunién, discotecas, bares con instalacion musical o "pubs", salas de fiestas, salas de
juegos, instalaciones para la exhibiciéon lucrativa de actividades deportivas, parques de
atracciones, etc., correspondiente a los grupos 963 al 969 y 652 del Nomenclator.

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

a) Si el aforo no excede de 100 personas y con grado de calificacion 1 o0 2, (Tre.1).

b) Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con grado de
calificacién 1 o 2, (Tre.2).

c) Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000 con grado de
calificacién 1 o 2, (Tre.3).

d) Si el aforo excede de 1.000 personas con grado de calificacion 1, 2 o 3, (Tre.4).
En cualquier categoria se estard a lo expuesto en la normativa referente al uso.

5. Se podrdan tramitar y aprobar Ordenanzas Municipales de regulacion de usos terciarios
con objeto de ampliar, matizar o pormenorizar los usos establecidos en estas Normas

Articulo 8.6.- Uso Industrial (Ind)

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencion, elaboracion, transformacion
y reparacion de productos.

2. Se distinguen los siguientes usos industriales:

a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1) Talleres artesanales vy
actividades de servicios, Industrias ligeras y almacenes:

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la vivienda, que
corresponden a los grupos 319, 330, 419, 420, 421, 423, 428, 435, 441, 442, 451, 452,
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453, 455, del 461 al 468, 474, 475, 482, 491 al 495y 671 al 679 del Nomencldator. Se
admiten, bajo calificacidn molesta, nociva o insalubre en grados 1 y 2 y bajo
calificacion peligrosa en grado 1. La superficie méxima admisible de locales
afectos a la actividad industrial es de 300m2. Los locales de superficie superior a
200m? deberdn tener acceso desde calle con ancho no inferiora 12 m.

Ind.1.a. Talleres artesanales y actividades de servicios. Superficie mdxima: 200m2.
Potencia mdxima instalada: 10 CV. Ruido mdximo exteriores (en decibelios):
30dbA. Vibraciones mdaximas (en pals): 5 pals. Situaciéon tolerable: En edificacion
aislada o adosada, en bajos de la vivienda.

Ind.1.b. Industrias ligeras y almacenes (actividades igual que categoria l); superficie
maxima: 300m2, potencia mdxima instalada: 15 CV; ruido mdximo exteriores (en
decibelios): 35dbA, vibraciones maximas (en pals); 5 pals, situacién tolerable: En
edificacion aislada o adosada. Se prohibe en bajos de edificacion residencial.
Prohibida jornada laboral nocturna en zona con uso dominante residencial.

b) Uso Industrial enclavado en Zonas no Residenciales (Ind.2):

Comprende aquellas actividades industriales que por no considerarse
incompatibles con las Zonas no residenciales en las que se ubican se puedan
autorizar en ellas con las medidas correctoras correspondientes. Corresponde @
actividades industriales que deben desarrollarse en edificio independiente del uso
residencial, aisladas o junto a otros usos industriales o terciarios en edificios de usos
mixtos. Incluye exclusivamente los grupos 255 al 495 y del 671 al 679 del
Nomencldator, y se admite con grado 4 en calificacion molesta y con grado 3 en
calificacién nociva, insalubre o peligrosa. Los locales de superficie superior a 400m?2
deberdn tener acceso desde calle con ancho superior a 12 m. y los de superficie
mayor de 2000m?2 desde calle con ancho superior a 20 m. Cuando la superficie de
locales supere los 6000m?2 serd obligatoria la presentacién de un estudio de trdfico
gue garantice la correcta integracion y funcionamiento del transporte requerido
para la actividad industrial.

c) Uso Industrial de indice alto (Ind.3):

Comprende aquellas actividades industriales no incluidas en las categorias Ind.1 e
Ind.2 y a las incluidas pero que tengan grado 5 en calificacion molesta y hasta
grado 4 en cadlificacion insalubre, nociva o peligrosa. Este tipo de actividades
industriales sdlo pueden implantarse en el futuro poligono industrial en suelo
urbanizable no programado (NPI-4), sujetas a las Ordenanzas del Plan Parcial que
desarrolle este Sector.

3. Las industrias fuera de ordenacion o en precario no podrdn ampliar o traspasar, segun
la causa de su situacion.
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4. Los aparcamientos y ordenaciones de carga y descarga, habrdn de resolverse
necesariamente en el interior de la manzana o parcela respectiva, prohibiéndose
hacerlo en la via publica.

Articulo 8.7.- Uso Almacén (Alm)

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones propias
de almacenaje y distribucion de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo,
otras funciones de depdsito, guarda o almacenaje ligadas a actividades principales de
industria, comercio minorista, fransporte u otros servicios del Uso Terciario, que requieren
espacio adecuado separado de las funciones bdsicas de produccién, oficina o
despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de Almaceén:
a) Uso Almacén compatible con la vivienda (AIm.1):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenagje no
calificadas y aquellas calificadas con grado 1 y 2 como actividades molestas,
insalubres o nocivas y con grado 1 como peligrosas, que por no considerarse
incompatibles con las viviendas pueden autorizarse en edificios de uso mixto en
planta baja e inferiores, o en edificios de uso exclusivo, con las medidas correctoras
que, en su caso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 al 619 del Nomenclator.
Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 300 m2 (Alm.1a).

- Con superficie total mayor de 300 m2y no superior a 600 m2, y via de acceso
de ancho exigido no inferior a ? metros (Alm.1b).

- Con superficie total mayor de 600 m2y no superior a 1000 m2?, y via de acceso
de ancho exigido no inferior a 12 metros (Alm.1c).

b) Uso Almacén enclavado en Zonas no residenciales (Alm.2):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenagije,
correspondientes a los grupos 611 al 619 del Nomenclator, calificadas con grado 3
como actividad molesta y con grados 1 o 2 como actividad insalubre nociva o
peligrosa, y/o de superficie superior a 1000 m2, que por no considerarse
incompatibles con las Zonas de uso no residencial en las que se ubican se puedan
autorizar en ellas, con las medidas correctoras correspondientes.

c) Uso Almacén de indice alto (AIm.3):
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Comprende las actividades de depdsito, guarda o almacenaje, correspondientes
al resto de actividades de comercio al por mayor y almacenamiento (Agrupacion
61 del Nomencldator) no incluidas en las categorias Aim.1y Alm.2, o a las incluidas,
pero con grados superiores a las admitidas en las citadas categorias AiIm.1 o Alm.2.

Articulo 8.8.- Uso Dotacional (D)

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y
servicios, necesarios para su esparcimiento, educacion, enriquecimiento cultural, salud,
asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios libres,
educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial, administrativo, de
abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio, de infraestructuras, y de
defensa y fuerzas de seguridad.

A) Uso de Espacios libres (Del):

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la poblacién,
desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario urbano
necesarios, de modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de
las condiciones medioambientales.

B) Uso de Equipamiento comunitario:

a) Uso Educativo-Cultural (Ded): comprende las actividades destinadas a la
formacién intelectual de las personas, en sus diferentes niveles (centros
universitarios, BUP, EGB, formacién profesional, preescolar, guarderia, educacion
especial, educacién para adultos, academias, etc.,.)

b) Uso Deportivo (Dep): comprende las actividades destinadas a la prdctica,
ensenanza o exhibicion del deporte.

c) Uso Socio-cultural (Dsc): comprende las actividades destinadas a la génesis,
transmisién y conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones
tales como: bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y auditorios,
centros de investigacion, etc.,.. Comprende, asimismo, las actividades de relaciéon
social, tales como las desarrolladas por las asociaciones civicas y similares

d) Uso Sanitario (Dsa): comprende las actividades destinadas a la asistencia y
prestacion de servicios médicos o quirlrgicos, excluidos los que se presten en
despachos profesionales.

e) Uso Asistencial (Das): comprende las actividades destinadas a la prestaciéon de
asistencia no especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en:
residencias para ancianos, centros geridtricos, centros de recogida de menores,
centros de asistencia a marginados sociales, etc., y centros de asistencia social en
general.
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f) Uso Administrativo (Dad): comprende las actividades propias de los servicios
oficiales de las Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos
auténomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos que les son
propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de dmbito supramunicipal, y las
realizadas en las instalaciones sanitario-asistenciales vinculadas a la Seguridad
Social.

g) Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la celebraciéon de
los diferentes cultos.

h) Uso de Servicio Urbano (Dsr): comprende las actividades destinadas a la
prestacién de servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales como
los servicios de salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia
municipal, proteccidn civil, servicios de limpieza de la via publica, etfc.

i) Uso de Cementerio (Dce): comprende las actividades destinadas al
enterramiento o incineracién de restos humanos.

C) Uso de Infraestructuras (Din):

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras bdsicas y de servicios, tales
como:

a) Captacion y depuracion de agua para uso domeéstico, industrial y comercial
(Din.1).

b) Tendidos de alta tensidon y subestaciones de alta a media tension (Din.2).
c) Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3).

d) Tratamiento y eliminacion de residuos sélidos (Din.4).

e) Servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

f) Estaciones de servicio de suministro de carburantes (Din.é).

g) Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que constituya
dreas de Dominio puUblico hidrdulico.

Articulo 8.9.- Uso de Aparcamiento (Par)

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdsito de
vehiculos.

2. Se distinguen los siguientes:

a) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de las
ubicaciones siguientes (Par.1):

- Planta baja, semisdtano o sétanos bajo edificacion en altura.
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- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y en su caso,
previa concesidon administrativa o mera autorizacién, bajo los espacios libres
publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.
- En edificio de uso exclusivo.

Los aparcamientos se clasificardn a efectos de esta normativa en los siguientes
fipos:

Privados en viviendas unifamiliares.( Par.1a)
Privados, de uso privativo, de hasta 5 plazas.( Par.1b)
Privados, de uso privativo, de 6 a 30 plazas.( Par.1c)

Privados, de uso privativo, de 31 a 60 plazas; o privado o publico de
explotacién de hasta 30 plazas.( Par.1d)

Privados, de uso privativo, de mdas de 60 plazas; o privado o publico de
explotacién de mds de 30 plazas.( Par.1e)

b) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de vigjeros y/o al transporte de mercancias (Par.2), excepto los que se
requieran para furgonetas de menos de 3,5 Tm. que quedan asimiladas a la
categoria Par.1. No incluye esta categoria los aparcamientos o estaciones de
autobuses de transporte colectivo de viajeros ubicados en via publica o espacios
libres

Articulo 8.10.- Usos Rusticos en el medio Natural (N)
Se distinguen los siguientes:

1. Uso Agricola (Nag):
Comprende las actividades de cultivo y explotacion agricola.
2. Uso Ganadero (Nga):
Comprende las actividades destinadas a la explotacidon pecuaria.
3. Uso Forestal (Nfo):
Comprende las actividades destinadas a la explotacion forestal.
4. Uso Extractivo (Nex):

Comprende las actividades de extraccidon de dridos y otros minerales mediante la
explotaciéon de canteras, lechos fluviales, minas, etc.

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

6. Uso de Proteccion del Medio natural (Nme):Comprende las actividades
destinadas a la proteccidn, preservacion y mantenimiento de las caracteristicas
propias del medio natural.

Articulo 8.11.- Resumen de los usos.

Relacién por orden alfabético de todos los tipos y categorias de los usos descritos en
esta Seccidn segun su funcion.

Alm Almacén
Alm.1 Almacén compatible con la vivienda
Alm.1a Superficie no superior a 300m?
Alm.1b Superficie mayor de 300m2 y no superior a 600m?
Alm.1c Superficie mayor de 600m?2 y no superior a 1000m?
Alm.2 AImacén enclavado en zonas no residenciales de superficie superior a 1000m?2

Alm.3 Almacén de indice alto

D Dotacional

Dab Abastecimiento

Dad Administrativo

Das Asistencial

Dce Cementerio

Dcm Comunicaciones

Dfs Fuerzas de seguridad

Ded Educativo

Del Espacio libre

Dep Deportivo

Din Infraestructuras
Din.1 Captacién y depuracién de agua
Din.2 Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media tensidon
Din.3 Estaciones depuradoras de aguas residuales

Din.4 Tratamiento y eliminaciéon de residuos sélidos
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Din.5 Servicios centrales de telecomunicaciones
Din.6 Estaciones de servicio de carburantes
Din.7 Dominio publico hidrdulico

Dre Religioso

Dsa Sanitario

Dsc Socio-cultural

Dsr Servicio urbano

Ind Industrial
Ind.1 Industrial compatible con la vivienda

Ind.1a Talleres artesanales y actividades de servicio de superficie no superior
a 200 m2

Ind.1b Industrial ligeras y almacenes de superficie no superior a 300 m2
Ind.2 Industrial compatible con zonas no residenciales

Ind.3 Industrial de indice alto

N Uso rustico en el medio Natural
Nag Agricola
Nes Esparcimiento en el medio natural
Nex Extractivo
Nfo Forestal
Nga Ganadero

Nme Proteccién del medio natural

Par Aparcamiento
Par.1 Aparcamiento para uso publico o privado
Par.1a Privados en viviendas unifamiliares
Par.1b Privados, de uso privativo, de hasta 5 plazas.
Par.1c Privados, de uso privativo, de 6 a 30 plazas.

Par.1d Privados, de uso privativo, de 31 a 60 plazas; o privado o publico de
explotaciéon de hasta 30 plazas.
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Par.1e Privados, de uso privativo, mayor de 60 plazas; o privado o publico de
explotacion mayor de 30 plazas

Par.2 Aparcamiento vehiculos de transporte

R Residencial
Rcm Residencial comunitario
Rpf Residencial plurifamiliar

Run Residencial unifamiliar

T Terciario
Tco Comercial
Tco.1 Comercial compatible con la vivienda
Tco.la Superficie de venta no superior a 200 m?
Tco.1b Superficie de venta mayor de 200 m2y no superior a 400 m?2
Tco.1c Superficie de venta mayor de 400 m2y no superior a 800 m?
Tco.1d Superficie de venta mayor de 800 m2y no superior a 1500 m?

Tco.2 Comercial de compatibilidad limitada en Z. R y sup. venta mayor 1500 m?
y no superior 3000 m2

Tco.3 Comercial limitado a zonas de uso dominante terciario y superficie de
venta mayor de 3000 m2

Tho Hotelero
Tho.1 Hoteles, hostales, pensiones

Tho.2 Campamentos

Tof Oficinas

Tre Recreativo
Tre.1 Aforo no superior a 100 personas
Tre.2 Aforo mayor de 100 y no superior a 300 personas
Tre.3 Aforo mayor de 300 y no superior a 1000 personas

Tre.4 Aforo mayor de 1000 personas
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TITULO NOVENO. DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 58.6 L.R.A.U., se establece el siguiente
régimen transitorio para la edificacion existente con anterioridad al presente Plan:

a) Fuera de Ordenacién adjetivo: Afecta a aquellas partes y elementos de los
edificios e instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética de la
edificacién y, en particular, a aquellos elementos que no constituyendo superficie
Util sean visibles desde via publica.

b) Fuera de ordenacion sustantivo: Afecta a aquellos edificios o instalaciones que
sean contrarios al Plan, afectando la disconformidad al edificio completo o partes
estructurales del mismo. Este régimen serd de aplicacion siempre en edificios
afectados por la apertura de nuevos viales o por dotaciones pUblicas. Unicamente
podrdn autorizarse las obras correspondientes a pequenas reparaciones que
exigiesen la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

c) Fuera de ordenacion diferido: Afecta a aquellos edificios, construidos con la
preceptiva licencia municipal, que aun cuando no se encuentren adaptados al
Plan en todas las condiciones de edificacién por él reguladas, la falta de
adaptacién no revista tal relevancia que puedan considerarse disconformes con
el nuevo planeamiento, en los términos prescritos en los siguientes apartados. Por
tanto, la construccién podrd considerarse dentro de ordenacion hasta el momento
en que concluya su vida Util, se produzca la sustitucién voluntaria o se operen en
ella obras de reforma de transcendencia equiparable a la reedificaciéon
(reestructuracion total). Este régimen de fuera de ordenacién es el aplicable a
edificios existentes no afectados por nuevos viales o zonas verdes cuyo volumen,
edificacién o niUmero de plantas excedan de los autorizados por el presente plan
para su emplazamiento. No obstante, la nueva construccidén sobre la misma
parcela por desaparicidén o derribo de la actual edificacion, o la reestructuracién
total de la existente, deberd adaptarse a todas las condiciones de edificacion,
régimen de alturas y profundidades edificables y reserva de aparcamientos
previstas en este Plan General.

d) Fuera de ordenacién circunstancial: Afecta a las instalaciones falbriles ubicadas
en lugares prohibidos por incompatibilidad con el uso residencial o terciario
circundante y alas que es de aplicacioén el régimen siguiente: No podrdn realizarse
en ellas obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacién o
incremento de su valor de expropiacion, pero si las pequenas reparaciones que
exigiesen la higiene, ornato y conservacion del inmueble.
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DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA
Se declara en situacidn de Fuera de Ordenacion Sustantiva:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales, zonas
verdes, espacios libres o reservas de suelo con destino a equipamiento
comunitario, salvo que el edificio o instalacién, por sus caracteristicas
arquitectonicas, sea reutilizable al servicio de dicho equipamiento comunitario.

- Los edificios que por exceso de volumen o por la conformacion de este, atendido
el lugar donde se encuentren ubicados, atenten contra el patrimonio histérico-
artistico o contra espacios naturales protegidos.

- Los edificios e instalaciones que, emplazados en cualquier clase de suelo, se
hubieren implantado sin licencia, de forma clandestina, en tanto no fueran
legalizables conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento.

- Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos residenciales
donde constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el dano o peligro
gue puedan causar a la poblacidon circundante por aplicacion de medidas
correctoras.

- Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado de techo rebase la
alfura permitida (sin perjuicio de las obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, que podrdn tolerarse en este caso).

- Los edificios e instalaciones en Suelo No Urbanizable que no sean legalizables
conforme al titulo IV de estas Normas, y las emplazadas en Suelo Urbanizable que
puedan impedir la ejecucion del planeamiento parcial o general, sin perjuicio de
lo establecido en el apartado siguiente.

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA
Se declaran en situacion de Fuera de Ordenacion Diferido:

Los edificios que no se encuentren en situacién de fuera de ordenacién sustantivo o
circunstancial, pero cuyas caracteristicas arquitecténicas no estén adaptadas a alguna
de las condiciones establecidas por este Plan, aun cuando la falta de adaptaciéon
afecte ala ausencia de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso, a
la edificabilidad mdxima sobre parcela, al régimen de usos (salvo el industrial) o a la
profundidad edificable.

En estos casos se autorizardn cualesquiera obras de reforma siempre que quepa
reputarlas como meramente parciales por no comportar reestructuracion total y, para
su autforizacion, se minorardn las exigencias de las Ordenanzas generales y/o
particulares de la edificacién en la medida que lo demande el respeto a las
caracteristicas arquitectonicas originarias del inmueble, a su niUmero de plantas o a la
profundidad edificable existente. No obstante, se exigird integramente el cumplimiento
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de las Ordenanzas generales y particulares de la edificacion de las presentes Normas si
la obra tuviere por objeto el cambio de uso bdsico del local.

DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA
Se declaran en situacién de Fuera de Ordenacion Circunstancial:

Las instalaciones fabriles que licitamente ubicadas en suelo urbano o urbanizable, pero
constituyendo uso prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el dano o
peligro que comporten para la poblaciéon residente mediante aplicaciéon de medidas
correctoras y no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en el apartado
anterior.

En estos supuestos, ademds de obras parciales y circunstanciales de consolidacion, se
tolerardn obras de reforma y modernizacion o acondicionamiento, siempre que, a fin
de no aumentar el valor de expropiacion, la licencia que se les otorgue sea para obra
o actividad provisional entendiendo referido el plazo de provisionalidad al periodo
durante el que se mantenga la actividad o la vida Util del inmueble.

DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA

Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén especifica y singularmente
adaptadas a uso prohibido en la zona, por el presente Plan, pero no concurran las
causas determinantes de la declaracion de fuera de ordenacidn sustantivo o
circunstancial, se permitird la utilizacién del inmueble conforme al uso que le sea propio
hasta que se produzca el cambio de uso, la reestructuraciéon total o la sustitucion del
mismo.

DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA

Cuando una instalacion implantada con licencia no cumpla todas las condiciones
higiénicas, funcionales o ambientales establecidas por el presente Plan, la adaptacion
al nuevo ordenamiento se exigird modulando las caracteristicas arquitectdnicas del
inmueble en que se encuentre ubicada y si el incumplimiento no comportara grave
molestia o peligro para las personas, la adaptacion podrd posponerse al cese o cambio
de actividad.

DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA

En los planos de Serie "P" aparecen grafiados con frazado discontinuo, lo que se
denomina alineacién diferida; con este nombre se remitird a la alineacion a la que
deberd ajustarse los edificios de nueva planta que sustituyan a los existentes, los cuales,
y en tanto no se produzca su demolicion, NO QUEDAN afectados por el régimen de
fuera de ordenacion. Son susceptibles, por tanto, de obras de rehabilitacién, reforma,
modernizacion, mejora de habitabilidad, etc.
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DISPOSICION FINAL DEROGATORIA

Quedan derogados todos los instrumentos de planeamiento aprobados para este
municipio en desarrollo o modificacion del antiguo Plan General, sin perjuicio de que,
en ciertos casos, parte de sus determinaciones o la totalidad de las mismas sean
asumidas por esta revision en los términos regulados en las presentes Normas
Urbanisticas.
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ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS PARCELAS 1,2,3,4,5,6,7,8,9y11 del Sector DP-1

Residencial Plurifamiliar tipo DP1 parcelas 1,2,3,4,5,6,7,8,9 y 11.

1. El nUmero mdximo de plantas serd de dos alturas mas atico.

2. La altura méxima de cornisa serd de 10 metros a la cara inferior del Ultimo forjado
del afico.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio sdlo se admitirdn:

- Los antepechos de proteccion o remates ornamentales no sobrepasardn la
altura de 1,40 metros por encima de la altura de cornisa.

- Cajas de escalera y ascensores, depositos, maquinaria para instalaciones
del edificio, que no podrdn rebasar la altura de un plano de 45° iniciado
desde la linea de cornisa exterior o interior y sin sobrepasar la altura de 4
metros desde el Ultimo forjado pisable de la vivienda superior.

12.90

1450

Seccidn tipo
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

ZONAS DE ORDENACION A - NUCLEO HISTORICO

USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Ordenanzas
Altura maxima cornisa 7,00 (+/- 1.50)
N? plantas Il + atico
ALTURAS N2 plantas minimo Baja con altura cornisa mfnima 4,00
Altura maxima 11.00 6 4.50 s./ cornisa ( la menor )
Antepecho maximo sobre cornisa y cubierta | 1,20
Antepecho maximo proteccién 1,20
Superficie parcela (min) 60 m*
Fachada minima 5,00
Fachada maxima 15,00
VOLUMEN Profundidad méaxima edificable 18.00 m

Retiro (patio) minimo constr. auxiliares en|3,0
P.B. desde profundidad edificable
Profundidad maxima construccion auxiliar | 4,0

Ocupaciéon maxima retiro (patio) 1/3
APARCA- Normativa General del PGOU
MIENTO Puerta cierre Linea fachada
CUBIERTA Aleros, moldurados, maximo + 0,10 vuelo
Tipologia Plana o Inclinada teja tonos
tradicionales
Pendiente maxima 25¢
Fachada Tradicional
CRITERIOS Revestimientos Revocos, encal. pintados, ladr. cara

vista tonos claros y uniforme, sin junta
o coloreada en masa cemento blanco

ESTETICOS | Zdbcalos Piedra natural o artificial
Recercado de huecos Piedra/azulejos artist.
Carpinteria exterior madera, PVC, aluminio bronce o
lacado tonos tradicionales
Vuelo maximo 5 % ancho calle y no mayor de 0,60
Longitud maxima vuelos 30%
Separacion minima voladizo linde 0,60

Altura minima voladizo/rasante 3,50
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TIPICANYA

ZONAS DE ORDENACION B - EIXAMPLE

USO RESIDENCIAL

Ordenanzas
ALTURAS Altura maxima cornisa Hc = 4.50+2.90 Np
Altura libre minima planta baja 3,00
Altura libre maxima planta baja 4,50
Altura forjado techo planta baja Entre 3,50 y 4.50
N° plantas minimas [l
Parcela minima 80
VOLUMEN | Fachada minima 7,0
QOcupacion en planta baja 100%
Profundidad edif. maxima Seglin plano alineaciones. Max 20,0
CONSTR. Antepechos 1,20
SOBRE Cajas escalera ascensor/45° 3,80+forjado y cubierta
CORNISA Vertientes tejado 25°
Aticos Retirados 4m. de fachada exterior
Tejados complementarios viviendas inferior | 3,30
PATIOS Edificacion interior altura total maxima Altura P. Baja
MANZANA | Ancho a sobrepasar altura planta baja 4,00
ALTILLOS Ocupacion maxima 25%
EN PLANTA | Retiro minimo fachada
BAJA Alturas libres 2,10
APARCAM. | Obligada reserva: 1.50 ud/viv 6 100 m2 Sétano o planta baja
Obligado 2 sétanos aparcamiento Parcela Superficie >14x20 m?
Obligado 2 s6tanos aparcamiento Parcela mas colindante >14x20 m?(*)
SOTANOS | Altura libre minima 2,30
CONDIC. Vuelos maximos 5 % anchura calle. Max. 0,60
ESTETICAS |[Vuelos maximos 50% longitud
Miradores maximos 30% longitud
Voladizos altura minima sobre rasante 3,50

(*) Parcelas que con las colindantes con edificacion no protegida por debajo de la edificacion

maxima permitida alcancen unas dimensiones de 14x20 m?
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ZONAS DE ORDENACION C1 - EXTENSION SUR

USO RESIDENCIAL UNIFAMILAR ADOSADOS

Ordenanzas
Altura maxima cornisa 10,00
Altura méxima cumbrera 12,50
ALTURAS N? plantas I
Altura minima libre interior vivienda | 2,50
Altura libre sétano 2,30
Superficie minima parcela 80
VOLUMEN Fachada minima 6,0
Ocupacion maxima 75%
Vuelo maximo 0,60
APARCAMIENTO [ Reserva interior parcela 1 plaza/viv
Aleros cornisas maximas 0,80

Tipologla

Plana o Inclinada teja tonos tradicionales

CUBIERTA Pendiente maxima 25°
Inicio de pendiente Sobre ltimo forjado
Ventanas jardin maxima im°/15m°
Fachada Tradicional
CRITERIOS Revestimientos Revocos, encal. pintados, ladr. cara vista
fonos claros y uniformes
ESTETICOS Zécalos Piedra natural o artificial

Recercado huecos

Piedra/azulejos artificiales

Carpinteria exterior

madera, PVC, aluminio bronce o lacado
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

ZONAS DE ORDENACION C2 - EXTENSION OESTE

USO RESIDENCIAL UNIFAMILAR ADOSADOS

Ordenanzas
Altura maxima cornisa 10,00
Altura maxima cumbrera 12,50
ALTURAS N° plantas 11
Altura minima libre interior vivienda | 2,50
Altura libre sétano 2,30
Superficie minima parcela 80
VOLUMEN Fachada minima 6,0
Ocupacién maxima 75%
Retranqueo minimo a viales 4.00
Vuelo maximo 0,60
APARCAMIENTO | Reserva interior parcela 1 plaza/viv
Aleros cornisas maximas 0,80
Tipologia Plana o Inclinada teja tonos tradicionales
CUBIERTA Pendiente maxima 25°
Inicio de pendiente Sobre ullimo forjado
Ventanas jardin maxima 1m /15m°
Fachada Tradicional
CRITERIOS Revestimientos Revocos, encal. pintados, ladr. cara vista
tonos claros y uniformes
ESTETICOS Z6calos Piedra natural o artificial
Recercado huecos piedra/azulejos artificiales
Carpinteria exterior madera, PVC, aluminio bronce o lacado
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ZONAS DE ORDENACION D - RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD

USO RESIDENCIAL UNIFAMILAR

Ordenanzas
Altura cornisa 7,50
Maxima altura cumbrera 10,00
ALTURAS N? plantas Il + buhardilla
Altura libre minima interior 2,50
Superficie parcela (min) 100 m”
Fachada (min) 6,0
Ocupacion maxima 60 % (sotano retranqueo 3m frontal)
VOLUMEN | Vuelo maximo 0,90
Ocupacién balcones y miradores 50%
Retranqueo fachada principal (min) 3,0
Retranqueo fachada posterior (min) 3,0 + vuelos
Ancho minimo rampa 2,70
APARCA- Meseta exterior 2,50
MIENTO Pendiente meseta 8%
(PGOU) Pendiente rampa 22%
Altura sobre rasante cara inferior forjado | < 1,00 m
Aleros cornisas maximas 1,00
Tipologla Plana o Inclinada teja tonos tradicionales
CUBIERTA | Pendiente maxima 25°
Inicio de pendiente Sobre dltimo forjado
Distancia a fachadas 1,80
Mansardas | Distancia a lindes 0,60
Ocupacion maxima 50%
Envolvente maxima 45° fachada
Fachada Tradicional
CRITERIOS | Revestimientos Revocos, encal. pintados, ladr. cara vista
tonos claros y uniformes
ESTETICOS | Zécalos Piedra natural o artificial
Recercado huecos Piedra/azulejos art.
Carpinteria exterior Madera, PVC, aluminio bronce
CERRAM. Murete obra maxima 1,0m ( 2.0m en divisiones de patios
interiores)
PARCELA Altura maxima reja 2,0m
Prohibido Malla metélica prefabricada hormigon
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ZONAS DE ORDENACION D - RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILAR

Ordenanzas
Altura cornisa 7,50
Maxima altura cumbrera 10,00
ALTURAS N? plantas Il + atico
Superficie parcela (min) 300 m*
Fachada (min) 15,0
Ocupacién maxima 70 % (sotano 100% semisét retranqueo 3m)
VOLUMEN Vuelo maximo 0,90
Ocupacion balcones y miradores 50%
Retranqueo fachada principal (min) 3,0
Retranqueo fachada posterior (min) 3,0 + vuelos
Aleros cornisas maximas 1,00
Tipologia Plana o Inclinada teja tonos tradicionales
CUBIERTA | Pendiente maxima 25°
Inicio de pendiente Sobre cornisa(*) 7,50m
Distancia a fachadas 1,80 ( desde el vuelo)
Mansardas | Distancia a lindes 0,60
Ocupacion maxima 50%
Envolvente méaxima 452 fachada
Fachada Tradicional
CRITERIOS | Revestimientos Revocos, Pintados, Ladr.C.V tonos claros y
uniformes cemento klanco coloreado masa
ESTETICOS | Zécalos Piedra natural o artificial
Recercado huecos piedra/azulejos art.
Carpinteria exterior madera, PVC, aluminio lacado o bronce
CERRAM. Murete obra maxima 1,0m ( 2.0m en divisiones de patios
interiores)
PARCELA Altura maxima reja 2,0
Prohibido Malla metalica prefabricada hormigén
USOS Viviendas Tipologia VPO
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

ZONAS DE ORDENACION N - NUCLEO INDUSTRIAL

USO INDUSTRIAL ALMACEN SERVICIOS

Ordenanzas

ALTURAS Altura maxima edificable 9,00

N® plantas Segln planos

Superficie minima parcela 300
VOLUMEN Fachada minima 10,0

Ocupacion 100%
CONDICION | Carga - Descarga Interior nave
UsSoO Nivel carga Interior nave

FICHAS DE ZONAS 1 91
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ZONAS DE ORDENACION P — INDUSTRIAL POLIGONO

P. ALQUERIA MORET FAITANAR

USO INDUSTRIAL

APARCAMIENTO

Ordenanzas

Altura cornisa 10,00
ALTURAS Maxima altura edificacion 13,00

N2 plantas Segun plano alturas

Altura libre minima interior 3,00
EDIFICACIO Altura cornisa
AUXILIARES Altura maxima 7,0
no incluidas nave | N? plantas 2

Superficie parcela minima 500 m°
EDIFICABILIDAD | Fachada (minima) 12,0

Distancia fachada a linde (minima) 6.0 m

Vuelo méximo 0.80

Ocupacién méxima vuelos 50%

Ocupacién miradores 30%

Distancia minima voladizo a linde 4,0

Dotacién aparcamiento

Sin necesidad de reserva

Operaciones de carga/descarga

Interior parcela

CERRAMIENTO
PARCELA

Murete obra méxima

0,60

Altura maxima total valla

2,10

Plantacion de arbolado y/o vegetacion, en cara interior obligatorio
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ZONAS DE ORDENACION P - INDUSTRIAL POLIGONO
P. ALQUERIA MORET FAITANAR

USO TERCIARIO
Ordenanzas
Altura cornisa 10,00
ALTURAS Maxima altura edificacién 13,00
N2 plantas Sedun planos
Altura libre minima interior 3,00
EDIFICACIONES | Altura cornisa
AUXILIARES Altura maxima 7,0
no incluidas nave | N2 plantas 2
Superficie parcela minima 500 m"
EDIFICABILIDAD | Fachada (mfnima) 12,0
Distancia fachada a linde frontal(minima) [ 6.0 m
Retranqueo a linde (minima) 3.0 No con medianeras exist o licencia
Vuelo maximo 0.80
Ocupacion méaxima vuelos 50%
Ocupacién miradores 30%
Distancia minima voladizo a linde 3,0
APARCAMIENTO | Reserva interior parcela (minima) 1ud/100 m® sup. edificacion
Operaciones de carga/descarga Interior parcela
CERRAMIENTO | Murete obra maxima 0,60
PARCELA Altura méaxima total valla 2,10
Plantacién de arbolado y/o vegetacién, en cara interior obligatorio
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ZONAS DE ORDENACION - NO URBANIZABLE

USO AGRICOLA

Ordenanzas

Parcela minima 10.000
VIVIENDAS | Edificabilidad maxima 0,04 m“/m°
UNIFAMILIAR | Ocupacién maxima 2% superficie

Altura maxima cornisa 7,0

Altura maxima elementos sobresalientes | 3,50

Ocup. méxima elementos sobresalientes | 20% planta

Retiro minimo a lindes y caminos 10,0

Parcela minima 10.000
INSTALACIO | Edificcién maxima 0,2 m’/m°
COMPLEM Altura maxima 5,0

Separacién a caminos minimos 5,0

Separacion a lindes minimos 10,0
PEQUENOS | Parcela minima
ALMACENE Superficie maxima edificable 20 m°
APEROS Altura maxima cornisa 2,50
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ZONAS DE ORDENACION - NO URBANIZABLE PROTECCION

AGRICOLA

USO AGRICOLA

Ordenanzas

Parcela minima 10.000

Edificabilidad méxima 0,04 m“/m"
VIVIENDAS Ocupacién maxima 2% superficie
UNIFAMILIAR | Altura maxima cornisa 7,0

Altura maxima elementos sobresalientes | 3,50

Ocup. maxima elementos sobresalientes | 20% planta

Retiro minimo a lindes y caminos 10,0

Parcela minima 10.000
INSTALACIO | Edificacién maxima 0,2m/m"
COMPLEM Altura maxima 5,0

Separacion a caminos minimos 5,0

Separacion a lindes minimos 10,0
PEQUENOS | Parcela minima
ALMACENE | Superficie maxima edificable 20 m”
APEROS Altura maxima cornisa 2,50
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ZONAS DE ORDENACION - NO URBANIZABLE PROTECCION

HORTS | ALQUERIES
USO AGRICOLA
Ordenanzas
Parcela minima 10.000
Edificabilidad maxima 0,04 m/m°
VIVIENDAS Ocupacién maxima 2% superficie
UNIFAMILIAR | Altura maxima cornisa 7,0
Altura maxima elementos sobresalientes | 3,50
Ocup. maxima elementos sobresalientes | 20% planta
Retiro minimo a lindes y caminos 10,0
Parcela minima 10.000
INSTALACIO [ Edificacién maxima 0,2 m’/m°
COMPLEM Altura méxima 5,0
Separacion a caminos minimos 5,0
Separacion a lindes minimos 10,0
PEQUENOS | Parcela minima
ALMACENE Superficie maxima edificable 20 m°
APEROS Altura maxima cornisa 2,50
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1. Aprovechamientos Tipo y Areas de Reparto en Suelo Urbanizable.

SUELO URBANIZABLE Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO D1a (S3)
SUPERFICIE TOTAL AREA 36.450
A.O.Total 21.870
S.Lucrativo 18.690

Existente Pendiente

Z\V. 841 6.117

Escolar

Otras

Total Dotaciones 6.958

Viario 10.802

SUPERFICIE TOTAL 36.450

APROVECHAMIENTO TIPO 0,60
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ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANIZABLE Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO D1b (S3)
SUPERFICIE TOTAL AREA 25.231
A.O.Total 15.138
S.Lucrativo 10.977

Existente Pendiente

Z\V. 2.142 6.829

Escolar

Otras 2.200

Total Dotaciones 11.171

Viario 3.083

SUPERFICIE TOTAL 25.231

APROVECHAMIENTO TIPO 0,60
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AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANIZABLE Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO D2 (S5)
SUPERFICIE TOTAL AREA 99.371
A.O.Total 59.623
S.Lucrativo 56.275
Z\V. 10.000
Escolar 6.000
Otras 3.925
Total Dotaciones 19.925
Viario 23.171
SUPERFICIE TOTAL 99.371

APROVECHAMIENTO TIPO 0,60
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AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANIZABLE Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO D3 (S6)
SUPERFICIE TOTAL AREA 61.228
A.O.Total 36.736
S.Lucrativo 32.027
Z.\V. 6.160
Escolar 2.140
Otras 4.900
Total Dotaciones 13.200
Viario 16.001
SUPERFICIE TOTAL 32.027

APROVECHAMIENTO TIPO 0,60
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AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANIZABLE Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO C1
SUPERFICIE TOTAL AREA 11.771
A.O.Total 7.062
S. Lucrativo | 4.092

Existente Pendiente

Z\V. 500

Escolar

Otras 3.122

Viario 4.057

SUPERFICIE TOTAL 11.771

excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO 0,60
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AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANIZABLE Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO D4 (VISTABELLA)
SUPERFICIE TOTAL AREA 46.872
A.O.Total 35.154
S.Lucrativo 18.264
Z\V. 5.946
Escolar 5.366
Otras 1.676
Total Dotaciones 12.988
Viario 15.620
SUPERFICIE TOTAL 46.872

APROVECHAMIENTO TIPO 0.75
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AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL Sin Ord. Pormenorizada
AREA DE REPARTO P - Faitanar
SUPERFICIE TOTAL AREA 70.923
EDIFICABILIDAD BRUTA 0.6 m2/m2

APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL 42,554



., AL’UNTA""' v TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

2. Aprovechamientos Tipo y Areas de Reparto en Suelo Urbano.

SUELO URBANO
AREA DE REPARTO

SUPERFICIE TOTAL AREA

A.O.Total
S. Lucrativo

existente
2. 7.820
Escolar
Otras

Viario 91.650

SUPERFICIE TOTAL
excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO

RESIDENCIAL

A

169.678

84.027

60.570
pendiente
2.050
7.588

70.208

1.20



. A"L"\'TAMENT TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO
AREA DE REPARTO

SUPERFICIE TOTAL AREA

A.O.Total

S. Lucrativo

Z\V.
Escolar
Otras

Viario

SUPERFICIE TOTAL
excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO

existente

27.218

24.299

687

92.030

RESIDENCIAL
B

246.602
293.606

101.468

pendiente

900

102.368

2.86



. A"L"\'TAMENT TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO RESIDENCIAL
AREA DE REPARTO C2 oeste
SUPERFICIE TOTAL AREA 65.167
A.O.Total 22.386
S. Lucrativo 16.478

existente pendiente

Z\V. 19.362

Escolar 11.891

Otras

Viario 17.436

SUPERFICIE TOTAL 16.478

excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO 1.35



. A"L"\'TAMENT TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO
AREA DE REPARTO

SUPERFICIE TOTAL AREA

A.O.Total

S. Lucrativo

Z.V.
Escolar
Otras

Viario

SUPERFICIE TOTAL
excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO

Existente

273

1.815

3.986

RESIDENCIAL

C3
9.138
5.567

3.064

Pendiente

3.064

1.80



. A"L"\'TAMENT TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO INDUSTRIAL
AREA DE REPARTO N
SUPERFICIE TOTAL AREA 179.704
A.O.Total 103.086
S. Lucrativo 103.086

existente  pendiente

Z.V. 4.423 3.950

Escolar

Otras 4.106 6.756

Viario 55.175 2.208

SUPERFICIE TOTAL 116.000

excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO 0.88



. A"L"\'TA'V'E'\'T TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO INDUSTRIAL
AREA DE REPARTO P i L Alqueria Moret
SUPERFICIE TOTAL AREA 283.468
A.O.Total 121.713
S. Lucrativo 152.141

existente pendiente

Z\V. 31.233

Escolar 12.029

Otras

Viario 81.220

SUPERFICIE TOTAL 152.141

excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO 0.80



S A&’U'\'TA'V'E'\'T TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
Plc NYA AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO RESIDENCIAL
AREA DE REPARTO 31
SUPERFICIE TOTAL AREA 37.302
A.O.Total 21.560
S. Lucrativo 17.968

existente pendiente

Z\V. 7.294

Escolar 2.017

Otras

Viario 10.023

SUPERFICIE TOTAL 17.968

excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO 1.20



. A"L"\'TAMENT TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO
AREA DE REPARTO

SUPERFICIE TOTAL AREA

A.O.Total

S. Lucrativo

LY.
Escolar
Otras

Viario

SUPERFICIE TOTAL
excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO

existente
5.172
3.044
5.768

13.356

RESIDENCIAL

S2
51.720
29.256

24.380

pendiente

24.380

1.20



. A"L"\'TAMENT TEXTO CONSOLIDADO DEL PLANEAMIENTO DE PICANYA
ZIPICANYA

AREAS DE REPARTO Y CALCULO DE APROVECHAMIENTOS TIPO

SUELO URBANO RESIDENCIAL
AREA DE REPARTO S4
SUPERFICIE TOTAL AREA 37.840
A.O.Total 23.112
S. Lucrativo 19.260

existente  pendiente

Z\. 5.320

Escolar

Otras 3.880

Viario 9.380

SUPERFICIE TOTAL 19.260

excluida dotaciones existentes

APROVECHAMIENTO TIPO 1.20
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