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FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.-

El expediente ha sido remitido por friplicado, debidamente
diligenciado, por todo lo cual estd completo y se ha tramitado
conforme a lo establecido en el art. 114 del Real Decreto-Legislativo
1/1992, siendo de destacar que el proyecto ha sufrido dos trédmites de
informacion publica.

Respecto del presente instrumento de planeamiento cabe precisar que
su framitacién y aprobacién se realizard conforme con la legislaciéon
estatal vigente, dado que con fecha 14 de Febrero de 1996, por el
Conseller de Obras PuUblicas, Urbanismo y Transportes, se procedié a
otorgar la prérroga pertinente para proceder de tal forma, tal y como
se exige en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 6/1994, de 15 de
Noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica.

SEGUNDO.-

A la vista de la nueva documentacion presentada se aprecia que se
han recogido gran parte de las considerazciones y deficiencias
senaladas en el informe del Director General de Urbanismo, pudiendo
senalarse como mds significativas la desclasificacidén de diversos suelos,
siendo los mds significativos los siguientes.

1. Reduccién SUNPR “Masia de Escoto” para que el nudo final de la
variante con la VV-6116 no quede afectado.

2. Desclasificacion del NPR-5"La Cabrasa”, por encontrarse en una
conflictiva zona entre dos importantes infraestructuras y no tener
justificacién su inclusidn como suelo edificable.

3. Eliminacion del suelo urbano UE “Clot 3".

4. Desclasificacion del suelo industrial del sur, lindante con el By-Pass,
con una franja de 500 metros a cada lado en los suelos no
consolidados y en 100 metros a cada lado de la CN--,

TERCERO.-

No obstante lo anterior, por la Direccidn General de Obras Publicas
(Carreteras) de la C.O.P.UT. en su Ultimo informe de fecha 18 de
octubre de 1998, establece que aun se mantienen las siguientes
deficiencias:

“Primero.-Se considera imprescindinle la declasificaciéon
de suelo industrial en la Zona de Proteccién del enlace
entre las autovias A-3 y A-7 (By-Pass). Con relacién a esto
cabe indicar que dadas las elevadas intensidades de
tréfico que soporta la A-7, el Ministerio de Fomento estd
realizando en estos momentos un estudio de soluciones
de ampliacién de su capacidad, lo que necesariamente
conllevard la ocupacién de una gran superficie para
resolver los movimientos entre autovias. De acuerdo con
esto, en 1994 la Demarcacién de Carreteras del Estado
en Valencia, en escrito a la Comisidn Territorial de
Urbanismo, de fecha 20 de junio de 1994, indicd la
necesidad de evitar las nuevas clasificaciones de suelo
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en una franja de quinientos metros a ambos lados de la
autovia actual.

Segundo.- En cuento al resto de puntos de informe antes
citado se considera aceptable las soluciones propuestas.
Cabe sin embargoo destacar que la clasificacion de
ambos margenes de la carretera VP-6115, como suelo
industrial puede ser incompatible con el futuro
desdoblamiento que se cita en la memoria del plan”.

Diputacion Provincial de Valencia, en su Ultimo informe de fecha 21 de
octubre de 1996, vuelve a incidir en el punto segundo del informe de la
C.O.P.UT., apreciando subanadas el resto de las deficiencias
senaladas.

CUARTO.-

El Castillo y las muralas tienen la consideracion de Bien de Interés
Cultural(Disposicidn Adicional Segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio
Histérico Espanol), por lo que su entorno debe ser protegido por ser éste
un imperativo legal. Con tal fin debe limitarse éste v fijarse en los planos
que integran el proyecto.

QUINTO .-

La Comision Territorial de Urbanismo es el érgano competente para
emitir dictamen resolutorio sobre la aprobacién definitiva de los Planes
Generales, y de sus modificaciones, de municipios de menos de 50.000
habitantes, de conformidad con lo dispuesto en el art. 38.3 de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica , en relacion con el art. 10.A por
remision del art. 9.1, ambos del Decreto 77/96 de 16 de abiril, del
Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de los
érghanos urbanisticos de la Generalitat Valenciana.

A la vista de cuanto antecede, la Comisidn Territorial de Urbanismo, en
sesion celebrada el dia 23 de octubre de 1996, ACUERDA:

1. APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Ordenacién Urbana
de Riba-Roja de TuUria, quedando SUSPENDIDA la aprobacion
definitiva de los siguientes dmbitos hasta tanto se subsanen las
deficiencias senaladas.

e La zona del enlace entre las autovias A-3 y A-7 (By -Pass) con el
alcance de un circulo concéntrico de 300 m. de radio.

e Los suelos clasificados a ambos mdrgenes de la VP-6115, hasta tanto
se proceda a un mejor estudio de su urbanizacién y accesibilidad.

2. En aplicaciéon del art. 41.1, en relacién con el 28 (Ultimo pdrrafo) de
la LRAU, el Ayuntamiento deberd presentar un documento de
refundicién que comprenderd el texto de la aprobacion definitiva
del PGOU de Riba-roja de Turia vy la subsanacién de las deficiencias
mencionadas en el punto anterior. Dicha rectificacién se realizard en
los términos precisados en la Resolucion aprobatoria.

Debiendo el Ayuntamiento de Riba-Roja de Turia notificar el contenido
del presente acuerdo a todos los parficulares interesados en el
expediente de referencia.
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Contra la presente Resolucion, que no pone fin a la via administrativa,
se podrd interponer recurso ordinario ante el Conseller de Obras
PUblicas, Urbanismo y Transportes de la Generalitat Valenciana, en el
plazo de UN MES, contando a partir de la fecha de recibo de la
presente notificacion.

Todo ello, sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier ofro recurso
gue estime pertinente.
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DISPOSICIONES ADICIONALES

aprovacié definitiva 23-octubre-96




RIBA-ROJA PL.A GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetges tu 1 mediterrania s.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DE TURIA. NORMES URBANISTIQUES  funwe DD.1-

UNICA

Cuando conforme a lo establecido en el planeamiento aplicable proceda ejecutar
servicios o dotaciones de caracter local, pero de interés compartiendo para varias
Unidades de Ejecucion o sectores, en suelo urbano o urbanizable, y para el caso
de que existan diferentes promotores, ya sean de iniciativa publica o privada, el
Ayuntamiento asumira la iniciativa para la implantacién de dichos servicios o
dotaciones comunes, sea cual sea el Sistema de gestion propio preV1st0 para cada
UE. A tal efecto el Ayuntamiento tendrd la competencia Unica para la
contrataciéon de las obras y para girar las cuotas urbanisticas que resulten de
aplicacion a cada unidad porcentualmente, incluso con el caracter de cuotas
provisionales.

No obstante lo anterior, podra establecerse un sistema de gestion y ejecucion
compartida enjtre los afectados de las distintas UE siempre que, a requerimiento
municipal, se formalice un convenio entre los distintos promotores y/o
propietarios, que, a juicio de la corporacién actuante, reuna las suficientes
garantias técnicas y financieras..
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS
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UNICA

En la regulacion de los aspectos no contemplados por estas Normas, resultan de
aplicacion.

1. La legislacion vigente.
2. Las Normas Subsidiarias Provinciales.

3. Las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias vigentes hasta el
momento de la aprobacion definitiva del Plan General.
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DISPOSICIONES DEROGATORIAS
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UNICA

Desde la entrada en vigor del presente Plan General de Ordenacién Urbana
quedara sin efecto la totalidad del planeamiento anterior, salvo lo dispuesto en la
Disposicion Transitoria y aquel cuyo mantenimiento ha sido expresamente
mantenido e incorporado, segun lo expresado en el Anexo I de estas Normas
Urbanisticas y en la Memoria del Plan General.
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articulo 2. CLASIFICACION.
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articulo 17. PLAZOS PARA LA ADQUISICION DEL DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBA-
NiSTICO. [-10

articulo 18. REDUCCION DEL DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO. 1-10

articulo 19. APROVECHAMIENTO ATRIBUIBLE EN EXPROPIACIONESNO MOTIVADAS POR
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articulo 24. EDIFICACIONES NO AJUSTADAS A DERECHO. 1-12
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CUMPLIMIENTO. [-13
PUBLICIDAD.

articulo 26. PUBLICIDAD. 1-13
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DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

El régimen urbanistico del suelo, de acuerdo con lo previsto en € art. 3.2 de
laLey del Sueloy en e Art. 19 del reglamento de Planeamiento, se define a
través de:

a) Clasificacion del Suelo seguin su Régimen Juridico.

b) Cadlificacion del Suelo con division en zonas sometidas a régimen uni-
forme.

c) Determinacion y regulacion de la estructura general del Territorio; defi-
nicion de Sistemas Generales

ARTICULO 2. CLASIFICACION.,

El territorio ordenado por € plan General se clasifica alos efectos del Régi-
men Juridico del Suelo en:

1 Suelo Urbano.

Forman el Suelo Urbano aquellos suel os sefialados por el Plan General como
aptos para ser destinados a acoger las actividades y |as edificaciones caracte-
risticas de las concentraciones urbanas. Se esquematiza su clasificacion en
los planosA'y B como SU.

2 Suelo Urbanizable.

Forman el Suelo Urbanizable los suelos que €l Plan destina a ser soporte del
desarrollo urbano y que se convertiran en Suelo Urbano através de la gjecu-
cion del Planeamiento seguin los procedimientos establecidos en e Ordena-
miento Urbanistico, siendo condicion imprescindible la efectiva realizacion
de las obras de urbanizacion y el cumplimiento de las obligaciones por parte
de los propietarios. Se esquematiza su clasificacion en los planosA'y B co-
mo SUP, SUEPy SUNP
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Se incluyen dentro de esta clasificacion aguellos sectores del territorio que
desarrollando €l Plan General vigente através de |os correspondientes Planes
Parciales aprobados definitivamente, se hallan en gecucién . Estos suelos
mantienen su clasificacion como Suelos urbanizables a los efectos de su ré-
gimen juridico, pero quedan sin embargo excluidos del computo de aprove-
chamiento tipo de este del P.G. (son de hecho y derecho planes vigentes) y se
incorporan a dicho Plan General con las prevenciones oportunas y grado de
incorporacion de sus determinaciones expresados en el Anexo |, de confor-
midad con lo establecido en €l art. 19.3 del R.P. Se esquematiza su clasifica-
cionenlos planosA 'y B como SUEP (Suelo Urbanizable en Ejecucion de su
Plan), quedando sujetas las correspondientes licencias de obras a lo estable-
cido en € art. 42 del Reglamento de Gestion Urbanistica (RGU)., teniéndose
por cumplimentado |a aprobacion del Plan Parcial exigido por € menciona-
do articulo.

3 Suelo No Urbanizable.

Forman el Suelo no Urbanizable aguellas areas del territorio municipal que
no se destinan en el plan a ser soporte de la actividad urbanizadora, sino alas
actividades correspondientes al medio rural. Estos suelos no podran trans-
formarse en urbanizables durante la vigencia de este Plan Genera. Se es-
guematiza su clasificacién en los planosA 'y B como SNU.

El @mbito territorial de los distintos tipos de suelos queda reflejado en los
Planos de Ordenacién Ay B.

ARTICULO 3. CALIFICACION DEL SUELO.

Por su funcién en la Ordenacion dd territorio, € Plan General califica €
Suelo en distintas zonas.

Son zonas aguellos suelos sometidos a régimen urbanistico y edificatorio
uniforme, para los que e Plan General regula las condiciones a las que
habran de someterse las edificaciones y |os usos que albergasen.

En los planos de Ordenacion B se delimitan las distintas zonas determinadas
por el presente Plan General.

ARTICULO 4. SISTEMAS GENERALES.

Son Sistemas Generales |0s suel os destinados a objetivos de carécter colecti-
VO e interés general, que configuran la estructura general y organica del terri-
torio, asegurando el funcionamiento urbanistico del término municipa de
formaintegrada.
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El Plan General regula los siguientes Sistemas Generales.
a) Sistemaderelacion.
b) Sistemade parquesy zonas verdes.

¢) Sistemas de equipamiento, servicios urbanos e infraestructuras béasicas.

ARTICULO 5. ALCANCE DE LASDETERMINACIONES DEL PLAN.

1 Suelo urbano

En e Suelo Urbano, €l Plan precisa la ordenacién en forma detallada, me-
diante el trazado de los espacios viarios y lafijacion de las condiciones de la
edificacion y de los usos, siendo en consecuencia de inmediato y directo
cumplimiento. Se exceptlan de esta norma los suelos incluidos en Unidades
de Ejecucion que precisardn la aprobacion de los instrumentos urbanisticos
regulados por estas normas.

2 Suelo urbanizable programado

En e Suelo Urbanizable Programado, el Plan determina los sectores de desa-
rrollo de Planes Parciales y |os elementos fundamentales de la estructura ur-
bana, el aprovechamiento medio total y por sectores, |os diferentes usos glo-
balesy niveles de intensidad y fija lalocalizacion de algunas cesionesy via-
les como condicionantes a la redaccion de los correspondientes Planes Par-
ciales.

3 Suelo urbanizable en g ecucién de su plan.

En el Suelo Urbanizable en Ejecucién de su Plan, €l Plan ha precisado la or-
denacién en forma detallada, mediante el trazado de los espacios viarios y la
fijacion de las condiciones de la edificacion y de los usos, segun € grado de
incorporacién de las determinaciones contenidas en los actuales Planes Par-
ciales vigentes en orden a su gecucion (Planeamiento transferido, gjecucion
diferida).

4 Suelo urbanizable no programado

En e Suelo Urbanizable no Programado, se establecen los usos incompati-
bles, las caracteristicas técnicas que han de reunir las actuaciones y las de-
terminaciones vinculantes sobre red viaria, espacios libres y equipamiento
comunitario.
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5 Suelo no urbanizable

En el Suelo no Urbanizable se establecen normas minimas de defensa contra
la urbanizacion y edificacion de conformidad con la LSNU y se delimitan
zonas de proteccion especial. La regulacion es de aplicacion directa, previos
los tramites establecidos en la mencionada L SNU, en su caso.

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZA-
BLE Y URBANIZABLE NO PROGRAMA-
DO

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZA-
BLE.

ARTICULO 6. FACULTADES

En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable no podrén realizarse
otros actos de uso y disposicion que los precisos para la utilizacion o explo-
tacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga de que sean suscep-
tibles los terrenos conforme a su naturaleza, asi como los usos y obras auto-
rizados por el Titulo X111 del presente PG segun las distintas categorias de
SNU establecidas en € mismo y previa la declaracion de Interés Comunita-
rio, en su caso.

ARTICULO 7. REGIMEN DE PROTECCIONES.

Ademas de la calificacion como suelos protegidos de determinadas areas de
Suelo No Urbanizable, deberdn observarse las siguientes limitaciones esta-
blecidas por lalegislacion sectorial:

— Carreteras

— Redferroviaria

— Viaspecuarias

— Redes electrificacion

— Sistema hidrografico
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REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
NO PROGRAMADO.

ARTICULO 8. FACULTADES.

En tanto no se aprueben los correspondientes Programas de Actuacion Urba-
nistica, los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable No Programado
(SUNP) estaran sujetos alas siguientes limitaciones:

— Deberéan respetarse las incompatibilidades de usos establecidas en €l pre-
sente Plan General.

— No se podrén realizar otras construcciones que las destinadas a explota-
ciones agricolas, forestales, ganaderas, cinegéticas o similares, que guar-
den relacion directa con la naturaleza y destino de la finca, se gjusten a
los planes establecidos por la Conselleria competente en materia de agri-
culturay en tal sentido ésta haya emitido informe, asi como las corres-
pondientes a obras y servicios publicosy las vinculadas funcionalmente a
lagjecucion, e entretenimiento y el funcionamiento de estos ultimos.

— Se gjustaran alo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del Ley
del Suelo No Urbanizable (en adelante LSNU)

REGIMEN DEL SUELO URBANO Y UR-
BANIZABLE PROGRAMADO.

DERECHOS Y DEBERES BASICOS DE
LOS PROPIETARIOS.

ARTICULO 9. DERECHOS BASICOS.

Se consideran derechos bésicos de |os propietarios.

a) Laintervencion en € desarrollo de presente PG mediante la redaccion
de los documentos urbanisticos necesarios hasta la consecucion del dere-
cho ala edificacion, asi como € uso de dicho patrimonio segun los usos
permitidos por el presente PG. en cada caso.

b) Los derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanistico, a edificar y a
la edificacion segun la concepcion expresada en las secciones 32, 42 52y
62 del Titulo Primero, Capitulo Tercero del vigente TRLS, siempre que se
cumplan previamente los deberes fijados en el mencionado texto legal y
especificados en € presente PG

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 régimen urbanistico de la propiedad del suelo.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES full re | -6

¢) Laordenacién de los terrenos derivada del presente Plan General no con-
ferir4 derecho a los propietarios a exigir indemnizacion por implicar li-
mitaciones y deberes que definen el contenido normal de la propiedad.
Los afectados, no obstante, tendran derecho a la distribucion equitativa
de los beneficios y cargas derivados del Planeamiento.

ARTICUL O 10. DEBERES BASICOS,

Se consideran deberes basicos de |os propietarios |0s siguientes:

a) Lasfacultades del derecho de propiedad se gjerceran dentro de los limites
y con & cumplimiento de los deberes establecidos en la Ley del Suelo, o,
en virtud de la misma, por e presente Plan General. Si por motivo de la
gjecucion del Plan se procediera a la expropiacion de fincas sus propieta-
rios tendran derecho alaindemnizacion correspondiente.

b) Suincorporacién a proceso urbanizador y edificatorio en las condiciones
y plazos previstosen el PG

¢) Laadquisicion de los derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanis-
tico y aedificar mediante el cumplimiento de |os deberes de cesién, equi-
distribucién y urbanizacion que, en cada caso, se establecen en el presen-
te PG y seguin los plazos previstos en €l mismo.

d) Destinar los terrenos y construcciones de su propiedad al uso establecido
en cada caso por € PG y su planeamiento de desarrollo, manteniéndol os
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

e) Losterrenosy construcciones quedan sujetos igualmente a cumplimien-

to de las normas sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimo-
nios arquitectonicos y arqueol 6gicos, y sobre rehabilitacion urbana.

FACULTADES URBANISTICAS.

ARTICULO 11. FACULTADES URBANISTICAS DE LA PROPIEDAD.

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

a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un terreno de los
servicios de infraestructuras fijados por el presente PG y documentos
gue lo desarrollen, para que adquierala condicion de solar.
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b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucion efectivas al
propietario afectado por una actuacion urbanistica de los usos e intensi-
dades susceptibles de apropiacion privada segiin las presentes Normas
Urbanisticas o0 su equivalente urbanistico, en los términos fijados por la
legidacion vigente.

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

d) A laedificacion, consistente en lafacultad de incorporar la edificacion al
patrimonio la edificacion gjecutada y concluida con sujecion alalicencia
urbanistica otorgada, siempre gue ésta fuera conforme con la ordenacion
urbanistica aplicable.

DERECHO A URBANIZAR

ARTICULO 12. ADQUISICION DEL DERECHO A URBANIZAR.

1) Sin perjuicio de la posibilidad de redactar Estudios de Detalle (E.D.) segin
las condiciones establecidas en €l presente PG. € derecho a urbanizar se en-
tendera adquirido:

a) En Suelo Urbano (SU): tras la entrada en vigor del presente Plan Genera
(P.G).

b) En Suelo Urbanizable Programado (SUP): tras la aprobacion definitiva
del correspondiente Plan Parcia (P.P)

¢) En Suelo Urbanizable en Ejecucion de su Plan (SUEP): tras la entrada en
vigor del presente Plan General.

d) En Suelo Urbanizable No Programado (SUNP): tras la aprobacion defini-
tiva del correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica (PA.U.) y
Plan Parcial (P.P) quelo desarrolle.

€) En Suelo no Urbanizable por aplicacion del articulo 20 delaLSNU.

2) El gercicio del derecho a urbanizar requiere la aprobacion de previo E.D.
siempre que el planeamiento asi 10 estableciere o existiesen aspectos urba-
nisticos no regulados por € mismo. Asimismo requiere la aprobacion del co-
rrespondiente proyecto de urbanizacion o proyecto de obra ordinaria, en su
caso.
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ARTICULO 13. PLAZOS PARA LA ADQUISICION DEL DERECHO A URBANIZAR.

Salvo disposicion expresa en contrario, en estas mismas Normas Urbanisti-
cas, los plazos fijados en €l presente P.G. se entenderan referidos a los plazos
de presentacion ante la Administracion del correspondiente documento para
su tramitacién administrativa.

1 Suelo Urbanizable Programado.

En & Suelo Urbanizable Programado se entendera incumplido el plazo para
la adquisicion del derecho a urbanizar siempre que hubiesen transcurrido
més de cuarenta y dos meses desde € inicio del computo del cuatrienio co-
rrespondiente sin que hubiese recibido aprobacién inicial e Plan Parcial co-
rrespondiente.

2 Suelo Urbanizable No Programado.

En el Suelo Urbanizable No Programado se entendera incumplido €l plazo
para la adquisicion del derecho a urbanizar siempre que no recibiese aproba-
cioninicial e Plan Parcia correspondiente dentro del plazo de desarrollo del
PA.U. fijado en e mismo. En todo caso ningun PA.U. podra programar su
desarrollo através de planes parciales en plazo superior a cuatro afios.

3 Suelo No Urbanizable.
En e Suelo No Urbanizable se entendera incumplido el plazo para la adqui-

sicion del derecho a urbanizar siempre que no se cumplan los plazos deter-
minados en la aprobacion de laActuacion Integral correspondiente.

ARTICUL O 14. EXTINCION DEL DERECHO A URBANIZAR.

El derecho a urbanizar los terrenos incluidos en una unidad de € ecucion por
un sistema de gjecucion privada se extinguira por € incumplimiento de cua-
lesquiera de los plazos de equidistribucion, cesion y urbanizacion fijados en
estas Normas, sin perjuicio de lo que prevé el articulo 149.4 del TRLS.
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DERECHO AL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO.

ARTICULO 15. ADQUISICION DEL DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANIS-
TICO.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por e cumplimiento
de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos fija
dos por el presente Plan General y documentos de planeamiento que lo des-
arrollen.

ARTICULO 16. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIA-
CION.

1 En Suelo Urbano.

a) Actuaciones Sistematicas.

En actuaciones sisteméticas € aprovechamiento susceptible de apropiacion
por el titular de un terreno seré el resultado de referir a su superficie el 100%
del aprovechamiento medio, calculado segun las disposiciones contenidas en
estas mismas Normas, de la unidad de g ecucion correspondiente.

b) Actuaciones Asistematicas.

En actuaciones asistematicas el aprovechamiento susceptible de apropiacion
por € titular de un terreno serd el 100% del aprovechamiento permitido por
el planeamiento en dicho terreno. A estos efectos dicho porcentaje se enten-
dera de aplicacion a la valoracion establecida en € articulo 2 del Titulo |1
(articulo 11.2) de las presentes Normas Urbanisticas respecto de los Sistemas
Generalesy dotaciones locales

2 En Suelo Urbanizable Programado.
En el suelo urbanizable programado el aprovechamiento susceptible de apro-
piacion por €l titular de un terreno serd el 85% del aprovechamiento tipo del
cuatrienio correspondiente.

3 En Suelo Urbanizable en Ejecucién de su Plan.

Se estard alo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera, apartado 4 del
TRLS.
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4 En el Suelo Urbanizable No Programado.

En € suelo urbanizable no programado el aprovechamiento susceptible de
apropiacion por € titular de un terreno serd e determinado por las bases del
correspondiente PA.U. y como méximo el 85% del aprovechamiento tipo
del &rea desarrollada por el mencionado PA.U.

ARTICULO 17.PLAZOS PARA LA ADQUISICION DEL DERECHO AL APROVE-
CHAMIENTO URBANISTICO.

1 Actuaciones Sistematicas.

Los plazos para la adquisicion del derecho a aprovechamiento urbanistico
son los determinados para cada uno de los deberes implicitos: equidistribu-
cion, cesion y urbanizacion en @ Titulo IV de las presentes Normas y segin
el sistema de g ecucion determinado.

2 Actuaciones Asistematicas.

El derecho a aprovechamiento urbanistico se entiende adquirido por la en-
trada en vigor del presente PG.

ARTICULO 18. REDUCCION DEL DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANIS
TICO.

1 En Suelo Urbano.

El derecho a aprovechamiento urbanistico se reducira en un 50 por cien si
no se solicita la licencia de edificacion en el plazo fijado en el presente PG
para cada una de |las zonas de ordenanza.

2 En Suelo Urbanizable Programado.

El derecho a aprovechamiento urbanistico se reducird en un 50 por cien s
no se solicita la licencia de edificacion en € plazo fijado en e correspon-
diente Plan Parcial. Ningin PP. que desarrolle el presente PG podra fijar
plazos de solicitud de licencias superiores a seis afos desde el momento de
adquisicion del derecho a aprovechamiento urbanistico.
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3 En Suelo Urbanizable en Ejecucion de su Plan.

El derecho a aprovechamiento urbanistico se reducira en un 50 por cien si
no se solicita la licencia de edificacion en € plazo fijado en e correspon-
diente Plan Parcial. En defecto de prevision del PP. el plazo maximo parala
solicitud de licencias sera de seis afios desde e momento de adquisicion del
derecho al aprovechamiento urbanistico.

4 En Suelo Urbanizable No Programado.

El derecho a aprovechamiento urbanistico se reducira en un 50 por cien si
no se solicita la licencia de edificacion en € plazo fijado en € correspon-
diente Plan Parcial. Todo PA.U. que desarrolle el presente PG. deberaimpo-
ner como condicién alos PP. que lo desarrollen un plazo méximo de solici-
tud de licencias de seis afios desde el momento de adquisicién del derecho al
aprovechamiento urbanistico.

ARTICUL O 19. APROVECHAMIENTO ATRIBUIBLE EN EXPROPIACIONES NO MO-
TIVADAS POR INCUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS.

a) No obstante lo dispuesto en el articulo 1.15.b) (articulo 15.b) del Titulo )
de las presentes Normas Urbanisticas, el aprovechamiento atribuible a
los terrenos destinados a Sistemas Generales (SG) adscritos a suelo urba-
no o afecto a dotacion publica de caracter local, no incluidos en unidades
de gecucidn que se obtengan por expropiacion, sera €l resultado de refe-
rir a su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento tipo determinado
para esta clase de suelos en € articulo 11.2 de las presentes Normas Ur-
banisticas.

b) El aprovechamiento atribuible a suelo urbano incluido en una unidad de
gjecucion a desarrollar por el sistema de expropiacion, sera e resultado
de referir a su superficie el 75 por 100 del aprovechamiento medio de la
unidad de gjecucion respectiva, calculado segun lo establecido en estas
mismas Normas

c) El aprovechamiento atribuible alos terrenos destinados a Sistemas Gene-
rales (SG) adscritos a suelo urbanizable programado que se obtengan
por expropiacion, y al incluido en una unidad de gjecucion, en esta clasi-
ficacion de suelo, a obtener igualmente por expropiacion, sera el resulta-
do de referir a su superficie e 50 por 100 del aprovechamiento tipo del
correspondiente cuatrienio.
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DERECHO A EDIFICAR.

ARTICUL O 20. ADQUISICION DEL DERECHO A EDIFICAR.

a) El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion del derecho a
edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la orde-
nacion urbanistica aplicable.

b) Cuando lalicencia autorice la urbanizacion y edificacion simultaneas, la
adquisicién del los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar,
gueda subordinada a cumplimiento del deber de urbanizar.

¢) En ningun caso podra entenderse otorgada por silencio administrativo li-
cencia de obras sobre un proyecto que incumpla con €l presente PG o la
legidacion vigente.

ARTICULO 21. PLAZOS PARA LA EDIFICACION.

a) El acto de otorgamiento de licencia fijara los plazos de iniciacion, inte-
rrupcion maximay finalizacion de obras.

b) Sin perjuicio de la precisa determinacion para cada caso, € plazo de

maxima interrupcion no podra fijarse nunca en mas de seis meses conti-
nuados 0 nueve meses discontinuos.

ARTICUL O 22. EXTINCION DEL DERECHO A EDIFICAR.

El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de alguno de los plazos
sefidlados en €l articulo anterior, y sus efectos seran los contemplados por €l
articulo 36 del vigente TRLS.

DERECHOA LA EDIFICACION.

ARTICUL O 23. ADQUISICION DEL DERECHO A LA EDIFICACION.

El derecho ala edificacién se adquiere por la conclusion de las obras ejecu-
tadas al amparo de lalicencia no caducaday conforme con la ordenacion ur-
banistica.

ARTICUL O 24. EDIFICACIONES NO AJUSTADAS A DERECHO.

Se estaraalo dispuesto en los articulos 38, 39, 40y 41 del TRLS.
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INACTIVIDAD DE LA ADMINISTRA-
CION.

ARTICUL O 25. CONSECUENCIAS DE LA INACTIVIDAD DE LA ADMINISTRACION
ANTE EL INCUMPLIMIENTO.

Se estard alo dispuesto por € articulo 42 del TRLS.

PUBLICIDAD

ARTICUL O 26. PUBLICIDAD.

Los documentos integrantes de este Plan seran publicos, quedando en el
Ayuntamiento a disposicién de los interesados que podrén efectuar en el
mismo las consultas pertinentes. Igualmente, los peticionarios de licencia o
posibles interesados, podran solicitar mediante instancia a la Alcaldia, in-
formacion urbanistica, consulta previa o certificacion acreditativa del cum-
plimiento de deberes urbanisticos, con objeto de resolver cualquier duda
planteada en la interpretacion de los documentos de este Plan. Este informe
sera evacuado por escrito en el plazo de un mes a partir de la fecha de solici-
tud, y debera expresar, como minimo, el aprovechamiento medio o tipo apli-
cable a los terrenos de que se trate, asi como el grado de adquisicién de las
facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse lainformacion.

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

CONSIDERACION JURIDICA DE SOLAR

ARTICUL O 27. DEFINICION DE SOLAR

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley del Suelo, tendrala
consideracion de solar la superficie de suelo urbano apta para la edificacion
gue, teniendo sefidladas alineaciones y rasantes, esté urbanizada conforme a
las condiciones establecidas en este Titulo.

ARTICULO 28. AMBITO VIAL DE SERVICIOA LA PARCELA

El &mbito via de servicio a la parcela queda definido por la superficie com-
prendida entre todos sus lindes frontales y las Lineas de Referencia, fijando-
se una Linea de Referencia para cada calle o plaza que sirva a dicha parcela.
Estas Lineas de Referencia seran paralelas y, en su caso, coincidentes, con
los gjes de calle o plazas que sirvan ala parcela.
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Paralafijacion de dichas Lineas se observaran las siguientes disposiciones:

La distancia minima entre cada uno de los lindes frontales y su correspon-
diente Linea de Referencia no podra ser inferior, en ninguin caso, a 4,50 m.,
excepto cuando la calle sea de ancho menor, en cuyo caso seraigual al ancho
delacalle.

Salvo que no se alcance el minimo establecido en el parrafo anterior, las Li-
neas de Referencia serédn coincidentes con los ges de las calles y/o plazas
con las que la parcelatenga lindes.

Cuando en aplicacion del parrafo anterior la distancia entre un linde 'y su co-
rrespondiente Linea de Referencia resultase mayor de 9 mts, la correspon-
diente Linea de Referencia se entendera situadaa 9 m.

En todo caso, el ancho de calle se determinara, a estos efectos, por la distan-
ciamedia entre la alineacion exterior correspondiente a la parcela considera-
day larecayente al paramento opuesto de la misma via. Como gjes se toma-
ran el dominante de lacalle o € de simetriade la plaza.

El ambito vial de servicio se extiende hasta las intersecciones entre Lineas
de Referencia o entre éstas y la linea perpendicular a ellas que las une con €l
punto donde €l linde frontal correspondiente intersectaal linde lateral.

El ambito vial de servicio se considera integrado por los terrenos publicos
destinados a calzadas, aceras, éreas peatonales y aparcamientos. También 1o
integran los terrenos destinados a areas de juego, jardines y elementos vege-
tales, recreativos o de servicio.

Para que la parcela retina la consideracion de solar deberén ser publicos los
terrenos con tal destino integrantes de su ambito via de servicio; asimismo,
deberan estar libres de construcciones e instalaciones fuera de ordenacion y
tener debidamente gardinadas o acondicionadas aquellas de sus partes que
no tengan por destino servir de acera o calzada, ademés de contar con pavi-
mento y encintado de | as superficies reservadas a éstas 0 aquellas.

M odificacion n° 13 — 2 de febrero 2006

ARTICUL O 29. PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO

Los bienes del patrimonio municipal del suelo una vez incorporados a pro-
ceso de urbanizacion o edificacion, deberan ser destinados a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, uso y conserva-
cion o mejora del medio ambiente, 0 a otros usos de interés social, de acuer-
do con el planeamiento urbanistico.
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A estos efectos se consideran de interés socia de acuerdo con el planeamien-
to urbanistico los siguientes usos:

- Actuaciones publicas para la obtencién de terrenos de gjecucién, en su
caso de las redes de infraestructuras, equipamientosy servicios publicos.

- Actuaciones publicas de reformainterior o rehabilitacion de vivienda.
- Actuaciones declaradas de interés social.

- La propia gestion urbanistica, con cualquiera de las siguientes finalida-
des:

A) Incidir en el mercado inmobiliario preparando y enagjenando suelo
edificable.

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

C) Compensar, cuando proceda, a que les resulten con defecto de
aprovechamiento como consecuencia de operaciones de equidistribu-
cion, o de laimposicion de limitaciones singulares.
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TITULO Il VALORACIONES.
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TITULO Il VALORACIONES.

[1-0
CRITERIOS GENERALES.

articulo 1. REGLASY CRITERIOSDE APLICACION. -1

articulo 2. VALORACION DEL SUEL O URBANO. -1
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CRITERIOSGENERALES.

ARTICULO 1. REGLASY CRITERIOS DE APLICACION.

Se estara alo dispuesto en los articulos 46 a 57, ambos inclusive, en los arti-
culos 60y 61 asi como en los articulos 63 y 64 del TRLS.

ARTICULO 2. VALORACION DEL SUELO URBANO.

a) El aprovechamiento atener en cuenta en los suelos destinados a Sistemas
Generales adscritos a suelo urbano, y en dotaciones locales, en los casos
en que no se hallen incluidos en unidades de gecucion, a los efectos de
su valoracién y atribucién de aprovechamiento en actuaciones asistemé
ticas, es de un metro cuadrado edificable por cada metro cuadrado, refe-
rido a uso predominante en €l poligono fiscal en el que resulte incluido.

Se estard asimismo alo dispuesto por €l articulo 62.2 del TRLS
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TITULO |
TITULO Il
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DOCUMENTOSDE DESARROLLO

DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 1. TIPOSDE DOCUMENTOS.

— Con objeto de completar las determinaciones del Plan General se elabo-
raran seguin lo previsto en la Ley del Suelo, Reglamento de Planeamiento
y estas normas. Planes Parciales, Planes Especiales y Programas de Ac-
tuacién Urbanistica.

— Cuando no esté prevista para un suelo o sector determinado una de las
actuaciones sefidladas en el apartado anterior, las determinaciones del
Plan General seran de aplicacion inmediatay directa.

— Asi mismo podran redactarse Estudios de Detalle a fin de completar o
modificar las determinaciones del presente PG. y documentos que lo des-
arrollen, siempre que se gjusten a estas Normas.

— El desarrollo de las determinaciones del Plan General deberd gjecutarse

en el orden y los términos previstos en e Programa de Actuacion del
Plan.

ARTICULO 2. PRIMACIA DEL PLAN GENERAL.

Los Planes, Programas y proyectos gque desarrollen las previsiones del Plan
General, no podran contener determinaciones contrarias al mismo y, en par-
ticular, no podrén reclasificar o recalificar el suelo ni variar los aprovecha-
mientos ni edificabilidades.

INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

ARTICULO 3. PLANESESPECIALES

En desarrollo de las previsiones de este Plan General podréan redactarse Pla-
nes Especial es de cual quiera de los tipos previstos en la legislacion vigente.

1 Condiciones que deberan cumplir los Planes Especiales.

1)  Planes Especiales de Reforma Interior
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a) No podran comportar aumento del aprovechamiento o de la edificabili-
dad global prevista por €l Plan General dentro de su ambito, ni suponer
reduccion global de las superficies destinadas a espacios publicos 0 usos
dotacionales (publicos o privados), sin perjuicio de que puedan alterar la
asignacion pormenorizada de usos y volimenes, siempre que respeten las
limitaciones antes expresadas cuantificando los paréametros enunciados
(aprovechamiento y superficie publica o dotacional) en relacion atodo el
ambito ordenado.

b) En ningln caso podran suponer ateracion de los Sistemas Generales, ni
de ninguno de sus elementos, ni podran modificar la clasificacion del
suelo.

¢) Savo cuando se trate de pequefias operaciones dirigidas a actuar sobre
una manzana 0 manzanas que sean todas contiguas entre si, deberan abar-
car una Zonas de Calificacién completas o bien un érea definida por ele-
mentos de Sistema General, sin que, en ningln caso, puedan incluir sue-
los no clasificados como Suelo Urbano por e PG

d) No supondran una alteracion de las zonificaciones previstas. Respetaran
las Ordenanzas generales de la edificacion y e resto de la normativa de
este Plan.

€) Podran redisefiar |os elementos de los Sistemas L ocales siempre que pre-
serven su conformacion como tales sistemas. No interrumpiran la conti-
nuidad de las mallas viarias.

f) Los Planes Especiales de Reforma Interior podran comportar mayores
cesiones obligatorias 0 superiores obligaciones urbanizadoras para la
propiedad respecto alas inicialmente establecidas con carécter general en
este Plan, siempre que ello obedezca a la correlativa introduccion de ma-
yores reservas de equipamientos o espacios libres 0 meoras en la obra
urbanizadora. En ningin caso podran suponer una reserva de dispensa-
cion respecto a las obligaciones generales establecidas para la propiedad
urbana. Se observaran igualmente las precisiones vinculantes en materia
de plazos de gjecucion del planeamiento que no podran ser superiores a
las determinadas como generales por el presente PG
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2)  Planes Especiales de Saneamiento y Mg oradel Medio Urbano

Podran formularse Planes Especiadles de Saneamiento y Mejora del Medio
Urbano para completar |os proyectos de urbanizacién que se aprueben en es-
ta clase de suelo, estableciendo y proyectando obras y medidas adicionales
gue coadyuven a su gjecucion. Los Planes Especiales de Saneamiento y Me-
jora del Suelo Urbano que se desarrollen con las finalidades indicadas
habrén de ser de ambitos coincidentes 0 méas amplios de los que resulten
afectados por los proyectos de urbanizacién o de obra que los complemen-
ten.

También cabra la aprobacion de planes de esta naturaleza, fuera de los &mbi-
tos de proteccion, para propender e tratamiento, remocién, limpieza y ade-
centamiento conjunto y sistemético de las fachadas, cubiertas, jardines, ver-
jas o vallasy demas elementos visibles desde la via publica, para calles o en-
tornos compl etos que vengan a precisar la adopcion de medidas de ese tenor.

3) Planes Especiaes de Desarrollo de Infraestructuras Basicas

La gecucion de los elementos integrantes de los Sistemas Generales de co-
municacion, saneamiento, abastecimiento y espacios libres, y grandes usos
dotacionales, podra llevarse a cabo mediante Planes Especiales que cabra
formular en cualquier clase de suelo.

Sin perjuicio de lo anterior, la prevision de obray la ordenacion de detalle de
aquellos elementos de Sistema General que sean contiguos y estén adscritos
al suelo urbanizable podra efectuarse a través de |os correspondientes Planes
Parciales.

Los Planes Especiaes cuyo objeto sea el desarrollo del Sistema General de
Red Viaria podran contener las limitaciones y medidas de proteccién necesa-
rias paraimpedir la formacion de obstéculos a la apertura de vias o la apari-
cion de usos local es parasitarios cuando sean contrarios a su funcionalidad.

La gecucion de cuaesquiera elementos de los Sistemas Generales podra
abordarse mediante proyecto de obras ordinario, sin necesidad de previo
Plan Especial cuando la gecucion de tal elemento no haya de desglosarse
por fases 0 sea de evidente sencillez.

ARTICULO 4. PLANESPARCIALES

Tienen por objeto, desarrollar, mediante la ordenacion detallada de su ambito
territorial el PG y losPA.U..
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1 Condiciones que deberan cumplir los Planes Parciales.

a) El ambito ordenado por cada Plan Parcia deberaincluir, la superficie ne-
ta del sector y las superficies de reserva de Sistema General adscritas al
mismo, ordenando unasy otras. No obstante, si resultase necesario, antes
de laformulacion del Plan Parcial se podré ordenar dichas superficies de
Sistema General mediante Plan Especial 0 no ser ordenadas mediante
instrumento de planeamiento alguno si por su elementalidad bastara con
aprobar un proyecto de gjecucion material de obras. También cabra sola-
par los ambitos de Plan Parcial y de Plan Especial, si conviniera el pri-
mero para la buena gecucion del planeamiento y el segundo para la me-
jor ordenacion del suelo, pero, en todo caso, debera acreditarse que la
edificabilidad proyectada por e Plan Parcia es la que resulta de aplicar
las intensidades de uso previstas a la superficie neta del sector (sin com-
putar el suelo reservado a Sistemas Generales en ningun caso, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 30.c del Reglamento de Planeamiento).

b) El Plan Parcial, para ser aprobado, debera contener, ademas de las deter-
minaciones y documentos reglamentariamente exigibles, un estudio y
calculo pormenorizado que exprese y justifique que e volumen o edifi-
cabilidad proyectado dentro de él se gjusta a las intensidades de uso pre-
vistas en este Plan General para su superficie neta. Los resultados de di-
cha justificacion deberan quedar reflejados en la Memoria del PP. me-
diante un resumen de superficies que refleje tanto las superficies destina-
das a todos y cada uno de los usos publicos y privados propuestos como
las edificabilidades permitidas en cada uno de ellos.

c) El desarrollo o gecucion anticipada de suelos urbanizables programados
para el segundo cuatrienio dentro de los cuatro primeros afos de vigencia
del Plan podra ser objeto de estimacion de "oportunidad” pudiéndose
pues denegar su aprobacién por e mero hecho de incumplir €l programa
del PG, salvo cuando dichos documentos se presenten para su aproba-
cioninicial dentro del Ultimo gercicio del primer cuatrienio.
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d) Deberan contemplar las dotaciones minimas exigidas por el Anexo del
R.P. para cada una de las distintas calificaciones de suelo. A estos efectos
las dotaciones resultantes de la aplicacion de dichos minimos con destino
a Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico y de Centros
Docentes sera considerada de cesion obligatoria y gratuita en su totali-
dad; igualmente las destinadas a Parque Deportivo resultantes de la apli-
cacion de los minimos exigidos por e mencionado Anexo del R.P. serén
consideradas de cesion obligatoria y gratuita en su totalidad. Sera asi-
mismo de cesion obligatoria y gratuita la cesion de suelo necesaria para
albergar, como minimo, el 50% de la edificabilidad exigida como mini-
mo por e mencionado Anexo como reserva de equipamiento social, la
superficie de suelo necesaria seré de 1 m? de suelo por cada m?® de cesién
obligatoriay gratuita.

€) Debera respetarse la planta viaria minima de Sistema Local vinculante
indicada en los planos de este Plan General, asi como respetar las pres-
cripciones de la Ficha de caracteristicas del sector.

f) Deberan delimitarse en e mismo documento del P.P. las correspondientes
UE. deformatal que su conjunto abarque latotalidad del suelo ordenado,
incluidos, en su caso, |os Sistemas Generales adscritos.

ARTICULO 5. ESTUDIOSDE DETALLE

Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el Plan General en sue-
lo urbano, dentro de aquellas Zonas de Calificacion Urbanistica en que ex-
presamente se permite, y los Planes Parciales en Suelo Urbanizable, regjus-
tando o estableciendo alineaciones y redistribuyendo la edificabilidad asig-
nada por e Plan sin aumentarla en ninglin caso.

1 Condiciones que deben cumplir los Estudios de Detalle.

a) Laadaptaciony regjuste de alineaciones no podrd comportar la reduccion
del espacio viario disefiado por e Plan General o por otros Planes que lo
desarrollen en ninguna de sus partes, ni suponer alteraciones en la conti-
nuidad de recorrido o de trama establecida por el Plan paralas calles que
discurran a su través y se prolonguen hasta rebasar su ambito, ni imponer
retranqueos gque no guarden una justificada articulacion morfol6gica con
el entorno. Podrén crear nuevo viario de acceso a los volumenes que or-
denen siempre que respeten |as condiciones anteriores.

b) No podrén reducir ninguno de los espacios libres pablicos previstos en e
planeamiento de rango superior, ni suprimir o menguar las superficies re-
servadas a uso dotacional, publico o privado, por dicho planeamiento.
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¢) No podran introducir usos prohibidos en la correspondiente Zona (Titulo
XI111), ni aterar el uso pormenorizado calificado por el Plan salvo que sea
para adaptarlo a uso dominante de la Zona y, siempre, respetando la li-
mitacion establecida en €l parrafo anterior paralos dotacionales.

d) No podran aumentar ni e volumen ni la edificabilidad prevista por €
Plan, sea en previsiéon gréfica o numérica o derivada de pardmetros de
edificacion sefialados en Ordenanza, sin perjuicio de que puedan redistri-
buirlo dentro de su ambito.

€) No podran rebasar la altura maxima permitida por el Plan en € ambito
objeto de Estudio de Detalle.

f) No podra suponer aumento global de la ocupacion en planta prevista por
el Plan a medirla sobre cada parcela afectada o sobre todo el ambito or-
denado, si lo fuera en unidad compositiva, aungque si que podra permutar,
unas por otras, las superficies privadas de parcelas ocupadas por edifica-
cion o reducir la ocupacion en planta. Cuando e Plan definala ocupacion
en planta de forma grafica y también normativa, sera suficiente con que
se gjuste a pardmetro normativo siempre que ello no comporte aumento
de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de un Plan de rango supe-
rior como la calificacion de nuevas reservas de suelo para destinos publi-
cos salvo que € Plan hubiera previamente establecido la posibilidad de
hacerlo asi definiendo parémetros aritméticos para Ambito de Planea-
miento de Desarrollo a disefiar mediante Estudio de Detalle, o cuando €l
Estudio de Detalle sea de iniciativa particular, promovido con la aquies-
cencia de la propiedad de modo que no exista la posibilidad de perjuicio
derivada de la calificacion de nuevas reservas conforme a articulo 65.5
del Reglamento de Planeamiento.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las condiciones de los predios co-
lindantes debiendo garantizar una adecuada incidencia estética 'y funcio-
nal en e entorno, que lo haga compatible con € interés publico y con-
gruente con |os objetivos generales perseguidos por este Plan a ordenar
cada zona. No podran aprobarse Estudios de Detalle para repartir €l vo-
lumen entre parcelas privadas -so pretexto de buena justicia- sin reparar
en la buena calidad de la ordenacion resultante; si el Estudio de Detalle
alterara la ordenacion de detalle disefiada por el Plan habra de ser para
mejor conformacion de la misma y respetando siempre las limitaciones
antes estipuladas.
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i) El Estudio de Detalle debera respetar, en todo caso, las demas determina-
ciones del Plan General no mencionadas en los anteriores apartados y, en
especial, la presente Normativa y sus Ordenanzas generales y particula
res de laedificacion y de los usos, asi como las determinaciones en mate-
ria de proteccion.

j) El Estudio de Detalle no podra comportar en ningn caso disminucién de
las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la propiedad afectada o de las
cesiones obligatorias que resulten de lo previsto en este Plan, aunque si
podran ampliar la cuantia de las obligaciones cuando fueran de iniciativa
particular o vinieran a introducir mayores dotaciones y/o espacios libres
gue los originariamente previstos en € planeamiento que desarrollen.

Si junto al Estudio de Detalle se pretendiera aprobar dictamen vinculante
acerca del tipo de proteccién aplicable a los elementos catalogados en su
ambito segin € nivel que tenga asignado, deberd acompafiarse €l
proyecto de cuanta documentacion complementaria sea preciso.

ARTICULO 6. PROGRAMASDE ACTUACION URBANISTICA.

Tienen por objeto €l desarrollo de las determinaciones del Plan General so-
bre suelo urbanizable no programado

Su redaccion se realizara cuando e Ayuntamiento considere que se dan las
circunstancias urbanisticas adecuadas.

Los Programas de Actuacion Urbanistica se desarrollaran a su vez, mediante
Planes Parciaes.

1 Condiciones que deben cumplir los Programas de Actuaciéon Urbanisti-
ca.

a) Los Programas de Actuacion Urbanistica contendran las determinaciones
y documentos que establezcan los art. 71 a 74 del Reglamento de Pla-
neamiento y no podran modificar |as previsiones de estas normas.

b) Incluirdn en sus determinaciones la realizacion de todos |0s servicios ne-
cesarios para la efectiva urbanizacion de estos suelos y su relacion ade-
cuada con €l resto de la estructura urbana del municipio.

c) Especificardn las garantias particulares que hayan de aportarse para ase-
gurar la correcta gjecucién de las operaciones.

d) Determinaran expresamente el sistema de actuacion elegido, segun lo es-
tablecido por €l articulo 182 del TRLS, atendiendo a las caracteristicas de
los suelos adesarrollar.
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€) Debera respetarse la planta viaria minima de Sistema Local vinculante
indicada, en su caso, en los planos de este Plan Genera, asi como respe-
tar las prescripciones de la Ficha de caracteristicas del Area

f) LosPA.U. estableceran la delimitacion definitiva que no podra variar en
+ 5% de la sefialada en los planos de ordenacion; podran excluir parcelas
limitrofes cuyo suelo pasara a clasificarais como Suelo no Urbanizable
de Proteccién Ecol 6gico-Paisgjistica, de Proteccion Agricola o No Urba-
nizable Genérico (en cualquiera de sus grados) en funcion de sus caracte-
risticas.

g) Los PA.U. podrén establecer sectorizacion de las distintas zonas de
SNUP en funcion de las expectativas de desarrollo. De establecerse dicha
sectorizacion, ésta debera cumplir las siguientes condiciones:

1) Superficie no inferior ala sefialada la correspondiente Ficha de carac-
teristicas. En todo caso, cada sector tendré las dimensiones necesarias
para permitir lareserva de las dotaciones previstasen €l R.P.

2) Deberan tener caracteristicas urbanisticas homogéneas 'y su perimetro
estard delimitado por situaciones de planeamiento existentes, por Sis-
temas Generales de comunicacién, por espacios libres del Plan Gene-
ral o por elementos naturales, definidos de forma que garanticen una
adecuadainsercion del sector dentro de la estructura urbanistica gene-
ral del Plan.

3) Deberan constituir unidades geograficas y urbanisticas que permitan
un desarrollo adecuado mediante planes parciales.

4) Debera cumplirse que entre ellos y los elementos definidores sefiala-
dos por € art. 32 del R.P. no queden areas de Suelo Urbanizable no
Programado que no pudieran ser considerados como sectores comple-
tos.

5) Deberan cumplir con €l art. 32 del R.P,

6) Deberan ceder y urbanizar gratuitamente zonas verdes de Sistema
Genera de espacios libres en proporcién de 5 m2 por cada 100 m?2
construidos aparte de las zonas libres de uso y dominio publico co-
rrespondientes al Plan Parcial segun los minimos establecidos en €
Anexo del Reglamento de Planeamiento.

7) Las redes de servicios a desarrollar seran las correspondientes a un
Suelo Urbano, conectando e Sistema de Saneamiento a la depuradora
general 0 asegurando un sistema de depuracion de vertidos unitario
paratodo el sector.
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2 Condiciones que deberan cumplir los planes parciales que desarrollen
un PA.U.

Los Planes Parciales que desarrollen un PA.U. deberdn cumplir las, como

minimo, las condiciones establecidas en €l articulo 111.4 de estas Normas Ur-
banisticas.

DESARROLLO SEGUN LA CLASIFICA-
CION DEL SUELO

ARTICULO 7. SUELO URBANO..

1 Definicion.

El suelo urbano comprende las &reas ya consolidadas por la edificacion o
provistas de los servicios urbanisticos basicos, alos que € PG clasifica co-
mo tal, y paralas que el Plan precisala ordenacion fisica en forma pormeno-
rizada a través de la delimitacion de los suel os segun su destino para:

a) Viaesy estacionamiento.
b) Zonas verdes destinadas a parquesy jardines.

¢) Suelosy edificaciones de caracter publico o colectivo destinados a do-
taciones.

d) Suelosy edificios privados.
2 Documentos de desarrollo.

La ordenacion en suelo urbano es de aplicacion directay permite la edifica
cion de las parcelas sin necesidad de planeamiento ulterior, sin perjuicio de
la posibilidad de formularlos en la forma prevista anteriormente.

a) No obstante lo anterior, en el interior de las unidades de gjecucion previs-
tas por el Plan, con objeto de unificar la gecucion del ordenamiento de
un area precisa, sera necesario aprobar y g ecutar |os instrumentos urba-
nisticos que regulan estas Normas.

b) El Ayuntamiento podra recabar la redaccion de Estudios detalle de acuer-
do con los arts. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento y seguin 1o esta-
blecido en este mismo Titulo, cuando se produzcan casos de imprecision
0 sea necesario efectuar ligeras modificaciones de las vigentes alineacio-
nes y rasantes sin que en ningln caso puedan variarse las determinacio-
nes del plan o incrementarse el aprovechamiento urbanistico privado.
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ARTICULO 8. SUELO URBANIZABLE.

1 Deffimicidém.Forman el Suelo Urbanizable los suelos que e Plan destina a ser
soporte del desarrollo urbano

2 Documentos de desarrollo.

El desarrollo del Suelo Urbanizable Programado por este Plan, se hara me-
diante Planes Parciales. Los Planes Parciales abarcardn un sector completo
de los definidos en este Plan General, sin perjuicio de su ulterior division en
diversas Unidades de Ejecucion. Se gjustaran a las condiciones de ordena-
cion vinculantes descritas en su correspondiente ficha.

El desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado por este Plan, se realiza-
ra mediante Programas de A ctuacion Urbanistica.

ARTICULO 9. SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION DE SU PLAN

1 Definicion.

Esta constituido por aquellos sectores del territorio que desarrollando las
Normas Subsidiarias vigentes a través de |os correspondientes Planes Parcia-
les aprobados definitivamente, se hallan en gecucién y se incorporan al Plan
Genera con las prevenciones oportunas y grado de incorporacion de sus de-
terminaciones expresados en el Anexo | de las presentes Normas, de con-
formidad con lo establecido en €l art. 19.3 del R.P.

2 Documentos de desarrollo.

La ordenacion en este tipo de suelo es de aplicacion directay permite la edi-
ficacion de las parcelas sin necesidad de planeamiento ulterior, sin perjuicio
de la posibilidad de formularlos en la forma prevista en las presentes Nor-
mas.

a) No obstante lo anterior, en €l interior de las unidades de g ecucion previs-
tas por e Plan, con objeto de unificar la g ecucién del ordenamiento de
un &rea precisa, sera necesario aprobar y gecutar |os instrumentos urba-
nisticos gue regulan estas Normas y, en su caso, los establecidos por €l
P.P. incorporado.
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b) El Ayuntamiento podra recabar la redaccion de Estudios detalle de acuer-
do con los arts. 65y 66 del Reglamento de Planeamiento y segiin 1o esta-
blecido en el articulo I11.7, cuando se produzcan casos de imprecision o
sea necesario efectuar ligeras modificaciones de | as vigentes alineaciones
y rasantes sin que en ningln caso puedan variarse las determinaciones
del plan o incrementarse €l aprovechamiento urbanistico privado.

ARTICULO 10. SUELO NO URBANIZABLE.

1 Definicion.

Forman el Suelo No Urbanizable aguellas areas del territorio municipa que
no se destinan en el plan a ser soporte de la actividad urbanizadora, sino alas
actividades correspondientes al medio rural.

2 Documentos de desarrollo.

Las determinaciones del Plan que regulan e Suelo no Urbanizable son de
aplicacion directa e inmediata, previos los tramites establecidos en la
LSNU., en su caso.

No obstante lo anterior podran formarse Planes Especiales que tengan por
objeto la ordenacion del Paisgje, de las vias de comunicacion, cultivos, espa-
cios forestales o lamejora del medio rural.

ARTICULO 11. SISTEMAS GENERALES.

1 Definicion.

Son Sistemas Generales |0s suel os destinados a objetivos de carécter colecti-
VO e interés general, que configuran la estructura general y organica del terri-
torio, asegurando e funcionamiento urbanistico del término municipal de
formaintegrada.

2 Documentos de desarrollo.

Sin perjuicio de su adscripcion a las distintas clasificaciones de suelo, y su
consiguiente desarrollo segun las previsiones establecidas en los articulos
anteriores, los Sistemas Generales podran asi mismo ser desarrollados me-
diante cualquiera de los siguientes procedi mientos:

a) Directamente por medio de Proyectos de Urbanizacion o de Obra Ordina-
rias € grado de definicion asi lo permitiera.
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b) Mediante Planes Especiales para regular detalladamente el uso y protec-
cion de los Sistemas Generales: sistema de comunicaciones, espacios li-
bres, equipamientos comunitarios e infraestructuras de servicios.

AREAS DE REPARTO Y APROVECHA-
MIENTO TIPO.

ARTICULO 12. SUELO URBANO.

En € suelo urbano, por tratarse de un P.G. en € que no resultan de aplicacion
las disposiciones sobre delimitacion sobre éreas de reparto y aprovecha
miento tipo, e presente PG. no delimita areas de reparto ni determina, con-
secuentemente, aprovechamientos tipo.

No obstante y alos efectos de la determinacion de | os aprovechamientos sus-
ceptibles de apropiacion por los particulares, a las cesiones de aprovecha-
miento en favor de laAdministracion, y alas posibles expropiaciones, se es-
tablecen las siguientes determinaciones:

1)  EnActuaciones Sistematicas:

a) El aprovechamiento medio de la correspondiente Unidad de Ejecucion a
que se hace referencia en el articulo 1.15 de las presentes Normas, se cal-
culard segin los mismos criterios expresados por € articulo 96.1 del
TRLS; a estos efectos cada unidad de gjecucion sera considerada como €l
area de reparto a que hace referencia el mencionado articulo 96.

b) Se considerard uso caracteristico de cada unidad de gjecucion el estable-
cido como uso dominante por € presente P.G. en la Zona de Ordenanza
donde se localice dicha UE. De localizarse en varias Zona de Ordenanza
se considerard como uso caracteristico aguel de la zona donde se localice
lamayor parte dela UE.

2)  EnActuaciones Asistematicas:

a) Cuando los terrenos tengan atribuida edificabilidad privada, €l aprove-
chamiento a considerar sera el permitido por e planeamiento en dichos
terrenos. Cuando se encuentren afectas a uso dotacional publico €l apro-
vechamiento a considerar serd el determinado por €l articulo 11.2 de las
presentes Normas.

b) En ambos casos el aprovechamiento susceptible de apropiacion por los
particulares se regira por lo dispuesto en e articulo 1.15.1.b) de estas
Normas.
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ARTICUL O 13. SUEL O URBANIZABLE PROGRAMADO.

1)

2)

Se determinan, segun lo establecido por € articulo 94.3.b) del TRLS.,, dos
areas de reparto, una por cada cuatrienio. El aprovechamiento tipo corres-
pondiente a cada una de ellas y justificado en la Memoria del presente PG
es el siguiente:

CUATRIENIO APROVECHAMIENTO TIPO (M2tc/M25s)

PRIMERO 0,325

SEGUNDO 0,500

Los Planes Parciaes, respetando la ponderacion fijada por €l presente Plan
General, estableceran la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacion que contengan, con
referenciaal uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

ARTICUL O 14. SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION DE SU PLAN.

1)

2)

El Suelo Urbanizable en Ejecucion de su Plan, asumido por el presente PG
gueda excluido del calculo del aprovechamiento tipo; aquellos sectores que
deban iniciar o modificar, en virtud de | as adaptaciones realizadas por €l pre-
sente PG. considerardn como aprovechamiento tipo el aprovechamiento me-
dio que resulte del correspondiente Plan Parcial.

Para determinar el aprovechamiento susceptible de adquisicion o computar
el justiprecio se estard a lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera,
apartado 4 del TRLS.

ARTICUL O 15. SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO.

1)

2)

3)

En este tipo de suelo los ambitos de cada PA.U con los Sistemas Generales
adscritos integraran un area de reparto.

El PA.U. fijarajustificadamente cada uno de los coeficientes de ponderacion
relativa entre el uso y tipologia edificatoria caracteristicos y los demas usos
y tipologias autorizados, para todos y cada uno de los sectores en que pudie-
rasubdividirse el &rea de SUNP correspondiente.

Los coeficientes a que se hace referencia en € punto anterior no tendrén por
gue referenciarse a los establecidos en €l presente PG. para el suelo urbano o
urbanizable programado.
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ELABORACION Y APROBACION DE LOS
PLANES.
ARTICULO 16. INICIATIVA Y COLABORACION EN EL PLANEAMIENTO.

1) Las Entidades Publicas y los particulares podrén redactar y elevar a Ayun-
tamiento para su tramitacion los instrumentos de desarrollo previstos en €l
presente PG

2)  LaAprobacion definitiva del instrumento de ordenacion més especifico para
cadatipo de suelo supondrala adquisicion del derecho a urbanizar.

3) Ladocumentacion a presentar en planes de iniciativa particular se atendra a
lo dispuesto en € articulo 105 del TRLS'y alas disposiciones contenidas en
estas Normas para cada tipo de instrumento.

ARTICULO 17. TRAMITACION Y APROBACION.
Se estard alo dispuesto en €l articulo 106 y siguientes del TRLS.
EFECTOS DE LA APROBACION DE LOS
PLANES.
ARTICULO 18. DISPOSICIONES GENERALES.
Se estard a lo dispuesto en & Capitulo Cuarto del Titulo Tercero del vigente
TRLS.
ARTICULO 19. USOSY OBRAS PROVISIONALES.

En orden alo establecido por € articulo 136 del TRLS. se atenderd alas si-
guientes consideraciones:

a) Se atendera més a hecho de que los usos y obras tengan claramente de-
limitado su "temporalidad” (instalaciones y obras en gjecucion de cual-
quier tipo de obras o edificaciones, edificaciones temporales en opera-
ciones urbanisticas, espectéculos transhumantes, etc...), que a hecho de
gue sean "desmontables’.

b) La propiedad debera aportar certificacion registral de la inscripcion exi-
gida por el mencionado articulo 136, siempre gque dichos usos u obras
provisionales tengan, previsiblemente, un tiempo de permanencia supe-
rior atres meses.
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ARTICUL O 20. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

Se consideran conformes con el presente Plan las siguientes edificaciones:

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

2)  En Suelo Urbano, aquellos otros edificios existentes que sin gjustarse a todas
las condiciones anteriores, cumplen al menos las siguientes:

a) Haberse edificado con licenciamunicipal de obras.

b) Tener aineaciones (la edificacion o laparcelaen que se enclave) avia o
espacio libre pablicos coincidentes con las definidas en los planos B.

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

Estos edificios se consideran conformes con el Plan hasta el momento de su
derribo. En ellos podran realizarse las obras de restauracion y rehabilitacion
definidas por € Plan, incluyéndose las de conservacion y modernizacion
enumeradas por € articulo 137.2 del TRLS. Podran asimismo realizarse
obras de consolidacion, substitucién parcial y aumento de volumen que
cumplan las condiciones de edificacion de la correspondiente zona de orde-
nanzasy las alturas definidas por los planos B “Régimen Urbanistico”. Estas
serén asimismo las condiciones a cumplir por la nueva edificacion en caso
de derribo.

M odificacion n® 4 — 2 de mayo 2001.:

L as edificaciones industriales situadas en suelo urbano que no afecten a sue-
lo de destino publico podran seguir funcionando mientras no se altere el uso
existente, 0 en caso de modificarse, no se incremente e grado o grados de
calificacion de la actividad sobre la actualmente existente. En €ellas se podréan
autorizar, mientras no dificulten la g ecucién del planeamiento, obras de con-
solidacién, sustitucién parcial y reforma siempre que no incrementen la altu-
ramaximani lavolumetria actuales.

3) Las edificaciones situadas en Suelo Urbanizable Programado y no Progra-
mado, se regiran por las mismas disposiciones del punto anterior, salvo que
en ninguin caso podran gecutarse obras que supongan substitucion parcial o
aumento de volumen, y se mantendran hasta la redaccion del correspondien-
te Programa de Actuacion Urbanistica. Se exceptian las afectadas por las
protecciones de carreteras y caminos, vias pecuarias, sistemas hidrograficos
e infraestructuras, gue se consideran como fuera de ordenacion.
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4)  Las edificaciones preexistentes, situadas en Suelo No Urbanizable, se regi-
ran por las mismas disposiciones del punto 3, salvo que en ningun caso po-
dran ejecutarse obras que supongan substitucién parcial o aumento de volu-
men, salvo en los supuestos del articulo VI11.8. Se exceptlan las afectadas
por las protecciones de carreteras y caminos, vias pecuarias, sistemas hidro-
graficos e infraestructuras, gue se consideran como fuera de ordenacion.

Tanto en estas obras como en las autorizadas a amparo del art. 136 del Texto
Refundido, se exigirdlarenuncia del propietario a posible incremento de su
valor de expropiacion.

DE LAS NORMAS DE APLICACION DI-
RECTA.

ARTICULO 21. FOMENTO DE LA CALIDAD DEL PAISAJE URBANO.

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

En los sectores ya edificados, y en particular en la zona de ordenanza de
“Casco Antiguo” y “Colonia Diamante” y siempre en las proximidades de
edificaciones catalogadas por €l presente P.G, las nuevas construcciones de-
beran responder a su composicion y disefio, a las caracteristicas dominantes
del espacio urbano en que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 138 del TRLS. A tal fin, se pondra especia cuidado en armoni-
zar sistemas de cubierta, cornisas, niveles de forjado, dimensiones de huecos
y macizos, composicion, materiales, color y detalles constructivos.
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TITULO IV EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
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TITULO IV EJECUCION DEL PLANEAMIENTO. V-0
DISPOSICIONES GENERALES.

articulo 1. ACTUACIONES SISTEMATICAS. V-1

articulo 2. ACTUACIONES ASISTEMATICASEN SUEL O URBANO. V-3
OBTENCION DE TERRENOS DOTACIONALES.

articulo 3. CESIONES OBLIGATORIAS. V-3
articulo 4. CESIONES OBLIGATORIAS GRATUITAS. V-5
articulo 5. CESIONES OBLIGATORIAS ONEROSAS. V-5
articulo 6. OCUPACION DIRECTA. V-6

SISTEMAS DE ACTUACION.

articulo 7. ELECCION DE SISTEMA. V-6
articulo 8. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION. V-6
articulo 9. SISTEMA DE COMPENSACION. V-6
articulo 10. SISTEMA DE COOPERACION. V-7
articulo 11. SISTEMA DE EXPROPIACION. V-7
articulo 12. REPARCELACIONES, CAUSASY NORMAS. V-7
articulo 13. REPARCELACIONES ECONOMICAS. V-8

CONDICIONES MINIMAS DE URBANIZACION EN SUELO URBANO.

articulo 14. ENCINTADO DE ACERAS 1V-10
articulo 15. PAVIMENTADO DE CALZADAS 1V-10
articulo 16. ACCESO RODADO Y PEATONAL 1V-10
articulo 17. VIASPEATONALES IV-11
articulo 18. ALUMBRADO PUBLICO IV-11
articulo 19. EVACUACION DE AGUASPLUVIALESY RESIDUALES IV-11
articulo 20. DEPURACION Y VERTIDO. IV-12
articulo 21. SUMINISTRO DE AGUA IV-15
articulo 22. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA IV-15

aprovacio definitiva 23-octubre-96 gjecucion del planeamiento.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full ne 1 V-0

articulo 23. OTRAS REDES DE SUMINISTRO IV-15

articulo 24. COMPATIBILIDAD DE REDES IV-15
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DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 1. ACTUACIONES SISTEMATICAS.

1 Suelo Urbano.

a) Los planos B de Régimen urbanistico del suelo localizan, en suelo urba-
no las Unidades de Ejecucion, en €l interior de las cuales, no podra con-
cederse ninguna licencia de edificacion previa a la gjecucion de la mis-
ma. El sistema de actuacién serd e determinado en la ficha de gjecucion
del planeamiento correspondiente incluida en estas Normas (Anexo 1ll1),
si bien podra ser substituido por cualquiera de los Sistemas autorizados
por lalegislacion vigente previa la tramitacion correspondiente.

b) Los parametros basicos, cesiones y aprovechamientos, de las distintas
Unidades de Ejecucién, se recogen en las mencionadas fichas de €jecu-
cién del planeamiento. Las superficies de viaes, zonas verdes dotaciones
y equipamientos publicos, seran de cesion obligatoriay gratuita.

¢) Ladefinicidn de las Unidades de Ejecucion contenida en el presente Plan
General de Ordenacion Urbana entrard en vigor junto con éste a los efec-
tos del régimen juridico aplicable a los terrenos en ellas incluidos. Los
plazos de gecucion de las mismas de conformidad con la legislacion vi-
gente comenzardn su computo a partir del momento de su programacion
en el presente PG

d) LasUE delimitadas podran ser objeto de una redelimitacion posterior que
debera incluir como minimo los terrenos incluidos en la actual delimita-
cion. Estas UE. podran redefinirse en el momento en gque se pretenda la
gjecucion del area considerada,

€) Lasubdivision de las Unidades de Ejecucion en otras sera posible siem-
pre que se cumplan las siguientes condiciones.

No podran redelimitarse de formatal que las UE. resultantes difieran en +
un 15% del aprovechamiento medio de la UE origen.

Se estara a lo dispuesto en el art. 144 del TRLS y concordantes del Re-
glamento de Gestion.

Se tramitarén de conformidad con lo dispuesto en € art. 146 del TRLSy
art. 101y siguientesdel R.G.
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Dichas subdivisiones no tendran el caracter de Modificacion del Plan Ge-
neral, salvo en el caso de que se pretendiera excluir parte del territorio in-
cluidaen ellas del proceso de distribucion de beneficios y cargas.

2 Suelo Urbanizable en Ejecucién de su Plan.

a) Los planos B de Régimen urbanistico del suelo localizan, en € Suelo
Urbanizable en Ejecucién de su Plan las Unidades de Ejecucién corres-
pondientes, en todos los casos se trata de una Unica UE. coincidente con
el &mbito de planeamiento del PP. correspondiente. El Sistema de Actua-
cion sera @ determinado en e Plan Parcial asumido por € PG, s bien
podra ser substituido por cualquiera de los Sistemas autorizados por la
legislacion vigente previalatramitacion correspondiente.

b) Los pardmetros bésicos, cesiones y aprovechamientos, de las distintas
Unidades de Ejecucion, se recogen en los documentos de los menciona-
dos PP, excepcién hecha de aquellos en los que se prevén pequefias mo-
dificacionesy cuyos datos se incorporan en este PG. en .el Anexo |

c) Ladefinicion de las Unidades de Ejecucion contenida en €l presente Plan
General de Ordenacion Urbana entrara en vigor junto con éste a los efec-
tos del régimen juridico aplicable a los terrenos en ellas incluidos. Los
plazos de gjecucion de las mismas de conformidad con la legislacion vi-
gente comenzaran segun las previsiones del PP. correspondiente y en su
defecto de conformidad con lo establecido en el TRLS.

d) LasUE delimitadas podran ser objeto de una redelimitacion posterior que
deberd incluir como minimo los terrenos incluidos en la actual delimita-
cion. Estas UE. podran redefinirse en el momento en que se pretenda la
gjecucion del area considerada.

€) Lasubdivision de las Unidades de Ejecucion en otras sera posible siem-
pre que se cumplan las siguientes condiciones.

No podran redelimitarse de formatal que las UE. resultantes difieran en +
un 15% del aprovechamiento medio de la unidad origen.

Se estara a lo dispuesto en €l art. 144 del TRLS y concordantes del Re-
glamento de Gestion.

Se tramitarén de conformidad con lo dispuesto en € art. 146 del TRLSy
art. 101y siguientesdel R.G..

Dichas subdivisiones no tendrén el carécter de Modificacion del Plan Ge-
neral, salvo en el caso de que se pretendiera excluir parte del territorio in-
cluidaen ellas del proceso de distribucion de beneficiosy cargas.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 gjecucion del planeamiento.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES  fuiine V-3

ARTICULO 2. ACTUACIONESASISTEMATICASEN SUELO URBANO.

1 Ajuste de aprovechamientos.

En Suelo Urbano, cuando los terrenos no se hallen incluidos en unidades de
gjecucion, e gjuste entre los aprovechamientos susceptibles de apropiacion
de conformidad con € articulo 1.15.b) de estas Normas, y los reales permiti-
dos por el planeamiento se producird en la forma regulada en e Capitulo
Tercero del Titulo Cuarto del TRLS.

2 Plazos para la solicitud delicencia.

Los plazos para solicitud de licencias se determinan para cada una de las
Zonas en el Titulo X111 de las presentes Normas.

3 Supuestos.
L as actuaciones asisteméticas se aplicaran tanto a los Sistemas Generales no

vinculados a ninguna UE, como a los suelos destinados a dotaciones con
destino y uso publicos no incluidos e estas.

OBTENCION DE TERRENOS DOTACIO-
NALES.

ARTICULO 3. CESIONESOBLIGATORIAS.

1) Losterrenos afectos a Sistemas Generales publicos, asi como los destinados
a dotaciones publicas de caracter local en cuaquier clasificacion de suelo
son de cesion obligatoria.

2) A estos efectos se consideraran como dotaciones locales de caracter publico
las siguientes:

a) En Suelo Urbano.

Latotalidad de los espacios destinados por € Plan Parcial a Sistema de
Espacios Libres, para los que no se haya especificado explicitamente un
carécter privado.

La totalidad de los espacios destinados por e Plan a Centros Docentes,
paralos que no se haya especificado explicitamente un caracter privado.

La totalidad de los espacios destinados por € Plan a dotaciones y equi-
pamientos, para los que no se haya especificado explicitamente un
caracter privado.
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La totalidad de los espacios destinados por € Plan a Plazas de Aparca-
miento en via publica, paralos que no se haya especificado explicitamen-
te un caracter privado.

b) En Suelo Urbanizable Programado.
Como minimo seran las siguientes:

La porcion del Sistema de Espacios Libres establecida por €l correspon-
diente Plan Parcial, para los que no se haya especificado explicitamente
un carécter privado, y cuya cuantia no podra ser inferior alos minimos es-
tablecidos en el Anexo del Reglamento de Planeamiento como médulos
minimos de reserva y segun €l tipo de Unidad de que se trate. En cual-
quier caso dicha cesion no podra ser inferior a diez por ciento (10%) de
la superficie del sector ordenado.

La porcién de los suelos destinados a Centros Docentes, establecidos por
el correspondiente Plan Parcial, para los que no se haya especificado ex-
plicitamente un caracter privado, y cuya cuantia no podra ser inferior a
los minimos establecidos en € Anexo del Reglamento de Planeamiento
como maddulos minimos de reserva y seguin € tipo de Unidad de que se
trate.

La porcidn de los suelos destinados a Parque Deportivo dentro de los Ser-
vicios de Interés Publico y Socia establecidos por € correspondiente
Plan Parcial, para los que no se haya especificado explicitamente un ca-
racter privado, y cuya cuantia no podra ser inferior alos minimos estable-
cidos en e Anexo del Reglamento de Planeamiento como maédulos mini-
mos de reservay segun €l tipo de Unidad de que se trate.

El suelo destinado a albergar la porcion de reserva de metros cuadrados
de edificacion destinados a Equipamiento Social dentro de los Servicios
de Interés Publico y Socia establecidos por € correspondiente Plan Par-
cial, para los que no se haya especificado explicitamente un carécter pri-
vado, y cuya cuantia no podra ser inferior a cincuenta por ciento (50%)
de los minimos establecidos en el Anexo del Reglamento de Planeamiento
como mddulos minimos de reserva y segun €l tipo de Unidad de que se
trate. A estos efectos se considerara una pecesi dad de suelo equivalente a
una edificabilidad netaen parcelade 1 m Ims.

¢) Suelo Urbanizable en Ejecucion de su Plan.

e Se consideraran cesiones obligatorias las fijadas por el Plan Parcia co-
rrespondiente.
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A estos efectos se considerard, en los casos en que dichas cesiones hayan
visto modificada su localizacion o dimensiones segun las disposiciones
de este P.G., que las cesiones obligatorias son las que corresponden alos
mismos conceptos que las determinadas por e P.P., cediendose en la
localizacion y con las dimensiones establecidas en el P.G.

Asi, caso de que segun € P.P. vigente |la totalidad de las zonas escolares
resultasen de cesion obligatoria, tambien 1o serén segun € P.G., aun
cuando resultasen de mayor superficie.

Por contra, caso de gque la totalidad de las dotaciones deportivas tuviesen
destino privado en e P.P. vigente, tambien resultardn de destino privado
en el P.G. y consecuentemente no seran objeto de cesion obligatoria.

d) Suelo Urbanizable No Programado.

Las cesiones obligatorias serén las definidas en las Bases del P.A.U.
correspondientes; en ningun caso dichas Bases podran establecer
cesiones inferiores a las establecidas para € Suelo Urbanizable
Programado en estas Normas, ni, consecuentemente el P.A.U. podrafijar
cesiones inferiores a estas en los correspondientes P.P. que lo
desarrollen.

ARTICULO 4. CESIONES OBLIGATORIAS GRATUITAS.

1 Actuaciones sistematicas.

L os terrenos afectos a dotaciones publicas de caracter local incluidos en una
unidad de gjecucion son de cesion obligatoriay gratuita.

L os terrenos destinados a Sistemas Generales adscritos a Unidades de Ejecu-
cion son de cesion obligatoriay gratuita.

2 Actuaciones asistematicas.
Al establecerse el aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion por
los particulares en €l 100% del aprovechamiento real de la parcela (incluido

lo establecido en el articulo 11.2) no procede la cesidn gratuita en ninguin ca-
0.

ARTICULO 5. CESIONES OBLIGATORIAS ONEROSAS.

Serén objeto de expropiacion la totalidad de los Sistemas Generales no ads-
critos a Unidades de Ejecucion. El justiprecio se determinard conforme a los
criterios establecidosen el TRLSy estas Normas.
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Serén objeto de expropiacion la totalidad de los suel os destinados a dotacio-
nes publicas de caracter local, en suelo urbano, no incluidas en UE y que no
se obtengan mediante cesion gratuita a cuenta de UE con exceso de aprove-
chamiento en Suelo Urbanizable.

ARTICULO 6. OCUPACION DIRECTA.

Podréan ser objeto de ocupacién directa los suelos destinados a Sistemas Ge-
nerales adscritos a Suelo Urbanizable y los terrenos afectos a dotaciones
publicas en Suelo Urbanizable, segin el procedimiento establecido por €l ar-
ticulo 203 del TRLS

SISTEMASDE ACTUACION.,

ARTICULO 7. ELECCION DE SISTEMA.

Las Unidades de Ejecucion que sefidlase el Plan General o0 sus instrumentos
de desarrollo se gecutaran mediante alguno de los sistemas previstos por la
Ley del Suelo: compensacidn, cooperacién o expropiacion.

ARTICULO 8. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

1) Ladeimitacion de unidades de gecucion, cuando no estuviese sefialada por
el plan General, se realizara segun sefiala el Reglamento de Gestion Urbanis-
tica (arts. 36 y siguientes).

2)  El Ayuntamiento podra exigir que su delimitacion sea simultanea a la del
planeamiento que desarrolle el Plan General.

3) Lamodificacion de las unidades de gecucién delimitadas, cuando proceda,

se gjustard a procedimiento del Art. 38 del Reglamento de Gestion, no con-
siderandose modificacion del Plan General.

ARTICULO 9. SISTEMA DE COMPENSACION.

1 Definicion

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la ur-
banizacion de un poligono o unidad de actuacion por los propietarios del
suelo comprendido en su perimetro con solidaridad de beneficios y cargas.

Cuando €l sistema de ejecucion fuese el de compensacion, éste se regiré por
lo dispuesto en e TRLS y su desarrollo reglamentario y cuanto fuese de
aplicacion de estas normas urbanisticas.
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2 Plazos.

Ademas de los plazos determinados por la legislacion vigente seran también
de aplicacién, a los efectos de plazos para la adquisicion del derecho al
aprovechamiento, los siguientes:

Un afio desde la constitucion de la Junta para la presentacién ante €l Ayun-
tamiento del correspondiente proyecto de Compensacion, aprobado por esta.

Un afio desde la aprobacion por € Ayuntamiento del proyecto de compensa-
cion parala presentacion del proyecto de urbanizacion.

ARTICULO 10. SISTEMA DE COOPERACION.

1) En e sistema de cooperacion, los propietarios del suelo comprendido en el
poligono o unidad de actuacién aportardn el suelo de cesion obligatoria y
toman a su cargo |os costes de urbanizacion.

2) Si d procedimiento o sistema de actuacion elegido fuese €l de cooperacion,
seregirapor lo dispuesto en laLey del Sueloy su desarrollo reglamentario y
cuanto fuese de aplicacion de estas normas urbanisticas.

ARTICULO 11. SISTEMA DE EXPROPIACION.

En e sistema de expropiacion, la Administracion o €l adjudicatario adquiere
el suelo y todos los otros bienes comprendidos dentro de un area, que sus
propietarios forzosamente deberan engjenar y gjecutar en ella las otras ac-
ciones urbanisticas correspondientes.

ARTICULO 12. REPARCELACIONES, CAUSASY NORMAS,

1 Definicion

Se entiende por reparcelacion el mecanismo de distribucion de los beneficios
y cargas derivados del planeamiento realizado mediante la agrupacion o in-
tegracion del conjunto de las fincas comprendidas en una UE para su nueva
division gjustada al Plan, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los
propietarios de las primitivas, en proporcién a sus respectivos derechos, y al
Ayuntamiento en la parte que le corresponda.

2 Procede la repar celacion para:

a) Distribuir justamente entre los interesados los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica
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b) Regularizar las fincas y adaptarlas entre si a las exigencias del planea
miento.

¢) Situar sobre parcelas determinadasy en zonas aptas para edificar el apro-
vechamiento establecido por €l Plan.

d) Localizar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edifica-
cion el aprovechamiento que el Plan establezca pertenece al Ayuntamien-
to.

€) Hacer edificables propiedades que, por no cumplir con las condiciones de
parcela edificable, no son susceptibles de ser construidas en € plazo de
Ejecucion del Plan.

Para todo lo referente a procedimiento y tramitacién de las reparcel aciones
se estardalo que dispone laLey del Suelo, de formaespecia al Titulo 111 del
Reglamento de Gestiéon Urbanistica y a cuanto se sefialare en estas normas
gue le fuese de aplicacion.

ARTICUL O 13. REPARCELACIONES ECONOMICAS.

1) Sinprguicio de la aplicacion de la reparcelacion con el objeto fijado por el
art. 72 del R.GU. e Plan establece con caracter prioritario las reparcelacio-
nes con efectos econdmicos en agquellas Unidades de Ejecucion en las que,
por las circunstancias urbanisticas existentes, de acuerdo con los arts. 166.3
del TRLSy 90, 92 y 94 RGU proceda la sustitucion de la adjudicacion de te-
rrenos por indemnizaciones econdémicas, sin perjuicio de la redistribucion
material y regulacion de linderos de los terrenos vacantes a las que pudiere
haber lugar.

2) Lareparcelacion se extenderd a todos los terrenos comprendidos en la Uni-
dad de Ejecucion delimitados por € Plan General y su planeamiento deriva-
do, de oficio por la Administracion o a instancia de particulares. la unidad
reparcelable podrd ser discontinua e incluso referirse a parcelas aisladas
siempre que se asegure € cumplimiento del Plan y no se irrogue prejuicio a
terceros.

3) Latramitacion se realizara de acuerdo con lo dispuesto en e Titulo 111, capi-
tulo 1V del Reglamento de Gestion.

4)  Enlacuentade liquidacion provisional seincluira

a) Vaoracion delosterrenos.
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5)

6)

7)

8)

9)

b) Vaoracién de las plantaciones, obras, edificaciones, e instalaciones que
no puedan conservarse y de las servidumbres, cargas y derechos de
arrendamiento que deban extinguirse por su incompatibilidad con el Pla-
neamiento.

¢) Coste de las obras de urbanizacion, conocidas o estimadas.
d) Gastos de redaccién de proyectosy documentos.

Sin perjuicio de la liquidacion definitiva de la reparcelacion, los saldos re-
sultantes de la cuenta de liquidacion provisional deberan estar sometidos a
su actualizacion anual con referencia a un indice de actualizacion que esta-
blecera necesariamente € proyecto de reparcelacion, de modo que la liqui-
dacion de los saldos se realizard con la actualizacion correspondiente.

El Ayuntamiento al amparo de lo dispuesto en e art. 127.5 R.GU. podra
acordar aplazamientos o fraccionamientos de los saldos adeudados por 10s
adjudicatarios, pudiendo aplazarse hasta el momento en que éstos soliciten
licencia de nueva planta sobre | os terrenos objeto de adjudicacion, sin que en
ningln caso e aplazamiento pueda superar los plazos fijados para edificar
los solares. Transcurrido el plazo aplicable en cada caso sera exigible €l sal-
do de laliquidacion, procediendo lavia de apremio en caso de impago.

En todo caso, los propietarios de terrenos objeto de reparcelacion deberan
acompaiiar la solicitud de licencia de nueva planta del certificado municipal
de haber depositado en las arcas municipales los saldos deudores debida-
mente actualizados, siendo su incumplimiento razén suficiente para denegar
la solicitud.

Si como consecuencia del desgjuste entre la necesidad de obtener un espacio
de cesion obligatoria y gratuita y € ritmo edificatorio de los particulares
obligados a pago de los saldos, el Ayuntamiento decidiera ocupar dichos te-
rrenos, a cuyos propietarios no les hayan sido abonadas las indemnizaciones
substitutorias, las liquidara a sus respectivos acreedores siendo titular acree-
dor desde ese momento de los saldos adeudos por los adjudicatarios de la
comunidad reparcelatoria.

El Ayuntamiento ingresara las cantidades obtenidas como consecuencia del
cobro de las cuotas deudoras de la cuenta de liquidacion en una cuenta espe-
cial de valores auxiliares e independientes cuyos saldos solo se podran utili-
zar para satisfacer alos propietarios de parcelas con saldo acreedor.
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CONDICIONES MINIMAS DE URBANI-
ZACION EN SUEL O URBANO.

ARTICUL O 14. ENCINTADO DE ACERAS

L as parcelas deberan disponer de encintado de acera perimetral gjecutado de
acuerdo con €l proyecto de urbanizacion.

En todo caso el ancho y disefio de la acera se gjustara ala planta viaria debi-
damente aprobada por el Ayuntamiento.

El disefio de la planta viaria debera respetar |os anchos totales de los viales
gue se establecen en los planos B y responder, en sus conceptos esenciales, a
lo establecido por € articulo X1.25 de las presente Normas Urbanisticas. o,
en su caso, en los instrumentos de desarrollo del Plan, pudiéndose aterar las
dimensiones definidas en 1os mismos pero no asi su concepcion funcional.

ARTICULO 15. PAVIMENTADO DE CALZADAS

Las parcelas deberan disponer de calzada pavimentada en todo el frente del
solar recayente a via publica en toda la anchura definida por el ambito vial
de servicio delaparcela.

Se entendera pavimentada aguella calzada que |o esté de acuerdo con las ca-
racteristicas previstas en el proyecto de urbanizacion. Como minimo deberan
contar con una base granular de 20 cm. de espesor, sub-base granular y doble
tratamiento superficial con dotacién minima de ligante de 35 kg-/m2, asi
como acabado superficial de gravilla 6-12 o capa de rodadura de hormigon
asféltico de 6 cm. de espesor, con cgjeado correspondiente a las rasantes y
espesores indicados.

ARTICULO 16. ACCESO RODADO Y PEATONAL

Las parcelas dispondran de conexion mediante acceso rodado desde cual-
quier otro vial publico que cuente con las condiciones de urbanizacion exi-
gidas a un solar, de forma que se acceda al via perimetral de la parcela defi-
nido por su ambito de servicio viario, a través de via de ancho minimo de
3,20 m. de calzada con caracteristicas de calidad minima equivalentes a las
descritas en € articulo anterior.
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Asimismo, debera contar con conexién mediante comunicacion peatonal a
través de aceras, de condiciones iguales a las descritas en € articulo 14 ante-
rior, desde cualquier otro vial publico que cuente con las condiciones de ur-
banizacion exigidas a un solar, sin mas discontinuidades que las propias de
la interseccion con calzadas € ecutadas de conformidad con el planeamiento
y pavimentadas con arreglo alo dispuesto en €l articulo anterior.

ARTICULO 17. VIAS PEATONALES

En caso de que la via a la que dé frente la parcela tenga carécter peatonal,
por estar asi previsto en e planeamiento, e cumplimiento de las anteriores
condiciones no se exigira en sus propios términos sino amoldandolo a las
peculiaridades que ello comporta.

En todo caso, se habra de observar lo perpetuado en el articulo anterior. Las
calles peatonales, gecutadas como tales, permitiran colegir la continuidad
del itinerario de acceso peatonal exigida por €l articulo anterior, aunque nun-
ca podran tenerse en consideracion para verificar la continuidad del itinera-
rio por el que se produce el acceso rodado.

ARTICULO 18. ALUMBRADO PUBLICO

La parcela debera disponer de alumbrado publico gecutado y en funciona
miento, de acuerdo con el proyecto de urbanizacién aprobado.

El alumbrado publico comprenderd, como minimo, € preciso para €l tramo
del vial o viales alos que recaiga la parcela. En cualquier caso se asegurara
un nivel minimo de luminaria de 2 cd/m2 con farolas que sean, como mini-
mo, de las mismas caracteristicas presentes en las zonas mas proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el &rea urbanizada més cercana de-
ber& disponer, asimismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones
gue se prescriben parala propia parcela

ARTICULO 19. EVACUACION DE AGUASPLUVIALESY RESIDUALES

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

Como minimo se asegurara la conexion alared de evacuacion de aguas resi-
duales existente de acuerdo con las normasy prescripciones oficiales.
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No obstante dicha exigencia no resultara de aplicacion en los casos en los
gue este Plan General. autoriza expresamente otro sistema de evacuacion
(Titulo X111 “Zonas’ o plano B de “Régimen Urbanistico” correspondiente)
y descrito en el articulo siguiente.

DEPURACION Y VERTIDO.

1)

2)

El sistema de depuracién y vertido que a continuacion se describe sera exi-
gible, en todo caso a cuaquiera edificacion existente o de nueva gjecucion
en Suelo No Urbanizable, sin perjuicio de la aplicacion del articulo anterior,
€en su caso.

Dicho sistema se adaptara a los criterios generales contenidos en la Norma
Tecnolégica NTE-1SD. La eleccion del sistema mas adecuado a cada caso se
realizara teniendo en cuenta: € nimero de habitantes a que sirva, dotacién
de agua, composicion del terreno, profundidad del nivel freatico, etc...
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3)  Como minimo todo sistema de depuracion y vertido constara de:

a) Fosaséptica

Se situard enterrada con su losa superior a una profundidad de 40 cm.
Con respecto a la superficie del terreno. Dispondra de tres
compartimentos conectados a traves de orificios, que seran registrables
para limpiezas periddicas. Las dimensiones se dispondran de acuerdo con
laNTE-1SD.

La solucion propuesta podra substituirse por una fosa séptica
prefabricada que permita obtener 10os mismos resultados.
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b) Pozo filtrante.

Se gecutard segun € dibujo adjunto, las dimensiones se estableceran de
acuerdo con laNTE-ISD.
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ARTICUL O 21. SUMINISTRO DE AGUA

La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en cantidad sufi-
ciente parala actividad a desarrollar en la edificacion segun los usos e inten-
sidades permitidos. Si se trata de viviendas la dotacion minima sera de 900
litros por vivienday dia

ARTICUL O 22. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de distribu-
cion de energia eléctrica, con o sin centro de transformacion, en funcion de
la normativa especifica aplicable, y con potencial suficiente para las necesi-
dades de la edificacién. En € caso de viviendas, |a potencia minima disponi-
ble por vivienda sera de 3,0 Kw. La conexion y acometida cumpliré la nor-
mativa sectorial de aplicacion.

ARTICUL O 23. OTRAS REDES DE SUMINISTRO

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

ARTICUL O 24. COMPATIBILIDAD DE REDES

A lavista del proyecto de urbanizacion aprobado, la disposicion de las redes
de suministro y evacuacion de la parcela, para gue ésta merezca la conside-
racion de solar, habra de ser tal que permita la gjecucion del acantarillado
general previsto sin necesidad de enmendarlas o destruirlas.
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TITULO V. EXPROPIACIONES Y REGIMEN DE
VENTA FORZOSA.
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TITULO V EXPROPIACIONES Y REGIMEN DE VENTA FORZOSA. V-0
DISPOSICIONES GENERALES.

articulo 1. SUPUESTOS EXPROPIATORIOS. V-1

articulo 2. OTRAS DI SPOSICIONES. V-1
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DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 1. SUPUESTOS EXPROPIATORIOS.

1) La expropiacion forzosa por razones urbanisticas se adoptara para € cum-
plimiento de alguna de estas finalidades:

a) Paralaegjecucion de UE en la que se hubiese establecido dicho Sistema.

b) Para la gecucion de dotaciones locales incluidas en suelo urbano y no
incluidas en una UE. y de los sistemas generales o algunos de sus ele-
mentos.

¢) Parala constitucion o ampliacion del Patrimonio Municipal del Suelo u
otros Patrimonios Publicos del Suelo.

d) Para la obtencién de terrenos destinados en e planeamiento a la cons-
truccion de viviendas de proteccion oficia u otro régimen de proteccion
publica, asi como a otros usos declarados expresamente de interés social,
incluidos los derivados de la declaracion de Interés Comunitario de las
actuaciones contempladas por € art. 20 dela LSNU.

€) Por incumplimiento de lafuncién socia de la propiedad.
f) Enlos demés supuestos legalmente previstos.
2)  El procedimiento de gestion y gjecucion del sistema de expropiacion se regi-

ra por lo dispuesto en la Ley del Suelo, su desarrollo reglamentario y cuanto
fuese de aplicacion de estas normas urbanisticas.

ARTICULO 2. OTRASDISPOSICIONES.

Se estaraalo dispuesto en e Titulo Quinto del TRLS.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 expropiacionesy régimen de venta forzosa.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full e V'1-0

TITULO |

TITULO Il
TITULO Il
TITULO IV
TITULO V

aprovacio definitiva 23-octubre-96




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full e V'1-0

TITULO VI SUPUESTOSINDEMNIZATORIQOS.
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TITULO VI SUPUESTOS INDEMNIZATORIOS. VI-0

articulo 1. DISPOSICIONES GENERALES. Vi-1
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ARTICULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

Se estardalo dispuesto en e Titulo VI del TRLS.
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TITULO VII INTERVENCION EN LA EDIFICA-
CION Y USO DEL SUELO.
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TITULO VII INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO. VII-0

LICENCIAS.
articulo 1. ACTOS SUJETOSA LICENCIA. VIl-1
articulo 2. SUJECION AL PLANEAMIENTO. VII-1
articulo 3. SILENCIO ADMINISTRATIVO. VII-1
articulo 4. LICENCIAS EN SUELO URBANO. VII-2
articulo 5. LICENCIAS EN SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO. VII-3
articulo 6. LICENCIASEN SUEL O URBANIZABLE EN EJECUCION DE SU PLAN VII-3
articulo 7. LICENCIAS EN SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO. VII-3
articulo 8. LICENCIAS PARA EDIFICAR EN SUELO NO URBANIZABLE. VII-3
articulo 9. LICENCIAS SOBRE EDIFICIOSO ELEMENTOSPROTEGIDOS. VII-4
articulo 10. CADUCIDAD DE LICENCIAS. VII-4

articulo 11. DOCUMENTACION DEL PROYECTO BASICO NECESARIA PARA LA OBTENCION
DE LICENCIA. VII-5
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LICENCIAS.

ARTICULO 1. ACTOSSUJETOSA LICENCIA.

1) Estan sujetosalicencia Municipal los actos siguientes:

a) Aquellos alos que se refieren el articulo 242 del TRLSy art. 1 del Re-
glamento de Disciplina Urbanistica que se realicen en €l término munici-
pal.

b) El gercicio de las facultades otorgadas por articulo 5.A.2 dela LSNU.

¢) Las parcelaciones en cualquier tipo de Suelo de conformidad con lo esta-
blecido en la Disposicion Adiciona Tercera de la Ley del Suelo No Ur-
banizable.

2)  También es preciso obtener licencia municipal parala apertura de caminosy
senderos, movimientos de tierras, talas de arboles y en general cualquier ac-
tividad que afecte a las caracteristicas naturales del terreno. Sera también ne-
cesaria la licencia municipal para el vertido de residuos en cualquier lugar o
cauce publico (acantarillado, acequias, barrancos, etc.).

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

4)  Los actos relacionados en el apartado 1 de este articulo, promovidos por Or-
ganismos del Estado, Administracién Autonémica o Entidades de Derecho
Pablico, estaran igualmente sujetos a Licencia Municipal.

En caso de urgencia o excepcional interés, se tendra en cuenta lo dispuesto
en el art. 244.2 del TRLS, en los arts. 8 y 9 del Reglamento de Disciplina
Urbanisticay articulo séptimo de la LSNU.

ARTICULO 2. SUJECION AL PLANEAMIENTO.

Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones del PG. y lalegis-
lacion vigente.

ARTICULO 3. SILENCIO ADMINISTRATIVO.

En ningun caso se entendera concedida por silencio administrativo una li-
cencia contraria a la Ley del Suelo, a Plan General o a cualquier otro
documento que la desarrolle.
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ARTICULO 4. LICENCIASEN SUELO URBANO.

1 Condiciones gener ales.

Para otorgar licencia de edificacion sera preciso que la parcela tenga consi-
deracion de solar, y haber adquirido el derecho a edificar segun lo dispuesto
en el Titulo Primero de estas Normas Urbanisticas.

En Suelo Urbano podra otorgarse la licencia cuando falte alguno de los ele-
mentos de minimos de urbanizacion exigidos por el articulo X.9 de las pre-
sentes Normas y se asegure la gjecucion simultédnea de la urbanizacion me-
diante la constitucion de garantias en la forma que el Ayuntamiento determi-
ne.

Para la obtencion de licencia de edificacion, a fin de asegurar la gjecucion
correcta de las obras de urbanizacion y conexion a los servicios urbanisticos,
debera presentarse junto al proyecto de edificacion correspondiente, docu-
mentacion completa sobre las obras de urbanizacion arealizar, incluyendo el
alumbrado publico y la conexién a las redes de alcantarillado o sistema de
tratamiento de aguas residuales, agua potable, suministro de energia eléctrica
y telefonia.

Esta documentacion debera ser aprobada por las compafiias suministradoras
0 concesionarios de las redes

2 Condiciones particulares para € uso industrial.

El Suelo Urbano no podra ser edificado hasta que |a respectiva parcela cum-
pla las condiciones del apartado. anterior. Sin embargo, podran autorizarse
construcciones destinadas a fines industriales, no incluidas en Unidad de
Ejecucion alguna, en las zonas permitidas, cuando la seguridad, salubridad y
no contaminacion quedaran suficientemente atendidas, se halla cedido al
Ayuntamiento el ambito vial correspondientey el propietario asumiera, feha
cientemente (aval, inscripcion Registral, etc...), las obligaciones, relativas a
condiciones minimas de urbanizacion, establecidas en €l art. 1.14 de las pre-
sentes normas
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3 Condiciones particulares para parcelas incluidas en UE a g ecutar me-
diante repar celaciones meramente econdmicas.

No podran concederse licencias de edificacion hasta que se haya gjecutado la
correspondiente UE. Sin embargo, podran autorizarse construcciones pre-
viamente a la reparcelacion siempre que €l propietario asumiera, fehacien-
temente las obligaciones, relativas a la equidistribucién y condiciones mini-
mas de urbanizacién, establecidas en e art. 1.14 de las presentes normas,
mediante la constitucion de garantias en la forma que € Ayuntamiento de-
termine (aval, inscripcion Registral, etc...).

ARTICULO 5. LICENCIASEN SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

En Suelo Urbanizable Programado no podrén otorgarse licencias de edifica-
cion hasta que no se haya realizado la urbanizacion, en gjecucion del corres-
pondiente Plan Parcial, y hasta que no se hayan recibido por el Ayuntamiento
los terrenos de cesion obligatoria 0 sea firme, en via administrativa, el
acuerdo aprobatorio de lareparcelacion del poligono.

En todo caso se estara alo dispuesto en el articulo 42 del Reglamento de
Gestion.

ARTICULO 6. LICENCIASEN SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION DE SU PLAN

Se estaraalo dispuesto en €l articulo anterior.

ARTICULO 7. LICENCIASEN SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO.

En Suelo Urbanizable no Programado, las licencias se regulardn segin lo es-
tablecido en €l art. 1.7 de estas Normas. En todo caso se estara alo dispuesto
en € articulo 43 del Reglamento de Gestion.

ARTICULO 8. LICENCIASPARA EDIFICAR EN SUELO NO URBANIZABLE.

1) Usosy edificaciones no sujetas a procedimiento extraordinario.

Las solicitudes de licencia para edificar las construcciones o realizar los ac-
tos de uso autorizados por e presente PG, salvo aquellas sujetas a Proce-
dimiento Extraordinario, previsto en el articulo 20 de la LSNU, se dirigiran
al Ayuntamiento, a fin de que, con e preceptivo informe, los remita a la
Consellerias competente, en su caso, de acuerdo con el articulo 8 de la
LSNU, o su remision a la Administracion de la Generalitat, caso de tratarse
de una edificacién o uso para la que fuese necesaria la previa Declaracién de
Interés Comunitario.
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En todo caso sera preciso acompanar informacién de identificacion de lafin-
ca: extension, datos catastrales y registrales, acreditacion de la propiedad,
fincas colindantes indicando sus titulares y documentos justificativos de la
edificacion, de modo que se demuestre que no existe peligro de formacion de
nucleo de poblacion.

La eficacia de lalicencia 0 autorizacion estara condicionada a su inscripcion
en el Registro de la Propiedad de modo que quede vinculada la parcela ala
edificabilidad concedida, y donde se expresen las concretas limitaciones a su
divisibilidad y edificabilidad impuestas.

2)  Usosy edificaciones sujetas a procedimiento extraordinario.

Se estaraalo dispuesto en € articulo 20 delaLey del Suelo No urbanizable.

ARTICULO 9. LICENCIAS SOBRE EDIFICIOS O ELEMENTOS PROTEGIDOS.

La peticion de licencias de obras o actividades sobre edificios protegidos o
elementos sometidos a proteccién, precisara la aportacion de la documenta-
cion complementaria exigida por estas Normas.

ARTICULO 10. CADUCIDAD DE LICENCIAS.

a) Cuando durante un plazo de seis meses desde la concesion de la licencia,
no se hiciese uso del derecho comenzando la g ecucion o cuando sufriese
una interrupcion durante un periodo de seis meses continuados 0 nueve
meses discontinuos, lalicencia perdera su validez.

b) Las licencias deberdn determinar el plazo en que deben concluirse las
obras, propuesto por el solicitante y aceptado por laAdministracion si no
lo considera excesivo. A peticion del interesado, y formulada con anterio-
ridad al vencimiento del plazo establecido en la licenciay justificada en
causas suficientes, podra prorrogarse €l plazo de terminacion. Caso de no
proponerse plazo por €l interesado, éste se entendera de 12 meses.

¢) Las obras amparadas por licencia municipal no condicionada en cuanto a
sus plazos de gecucién, podra terminarse durante €l plazo de quince me-
ses desde la entrada en vigor del Plan. Transcurrido este periodo, se pro-
ducirdlacaducidad de lalicencia
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ARTICULO 11. DOCUMENTACION DEL PROYECTO BASICO NECESARIA PARA LA
OBTENCION DE LICENCIA.

Ademas de la documentacién exigida por €l C.O.A.C.V. para proceder a vi-
sado de un proyecto, |os proyectos deberan contener |a siguiente documenta-
cion:

a) Plano topografico planimétrico del estado natural de la parcela con ex-
presion de las lineas de nivel de metro en metro, sobre el que se grafiara
con linea de puntos la proyeccion horizontal de la edificacion que se pro-
yecta. Escala 1/1.000.

Sobre tal plano debera grafiarse la afeccion producida por las vias
proyectadas en el Planeamiento vigente, con expresion de la superficie de
afeccion.

b) Plano topografico planimétrico de la parcela una vez alterada por la ur-
banizacién y e movimiento de tierras con expresion de las lineas de ni-
vel metro a metro, sobre el que se grafiara la planta de cubiertas del edi-
ficio proyectado. Escala 1:200.

C) Seccion transversal (perpendicular a las lineas de nivel) conjunta de la
edificacion que se proyecta 'y de la parcela modificada por la urbaniza-
cion y e movimiento de tierras, donde aparezcan |os posibles muros de
contencion de tierras o sustentacion de terrazas, asi como los viales co-
lindantes, grafiandose en linea de puntos, sobre la seccion el perfil natu-
ral original del terreno.

d) Seccién longitudinal (paralelaalaslineas de nivel) con las mismas carac-
teristicas que la anterior, s se considerase necesario por aportar nuevos
datos imprescindibles para la completa definicion de lo proyectado.

€) Sobre todos los planos de fachada, se dibujara a linea de puntos o de la
forma que se considere més adecuada, |a rasante natural origina del te-
rreno.

En laMemoria del proyecto se recogerdn en un cuadro resumen |os datos es-
tadisticos generales del mismo, conteniendo como minimo la superficie edi-
ficada y volumen edificados, calculados segln los criterios establecidos en
las presentes Ordenanzas.
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TITULO |
TITULO Il
TITULO Il
TITULO IV
TITULO V
TITULO VI
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TITULO VIII INSTRUMENTOS DE INTERVEN-
CION EN EL MERCADO DEL SUE-
LO.
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TITULO VII INSTRUMENTOS DE INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO.VIII-0

articulo 1. DISPOSICIONES GENERALES. VII-1

aprovaci 6 definitiva 23-octubre-96 instrumentos de intervencion en el mercado del suelo.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES e VIII-1

ARTICULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

Seestardalo dispuestoen el TITULO VIII del TRLS.
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TITULO IX REGIMEN JURIDICO.
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TITULO IX REGIMEN JURIDICO. IX-0

articulo 1. DISPOSICIONES GENERALES. IX-1
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ARTICULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

Se estard|o dispuesto en €l Titulo IX del TRLS

aprovacio definitiva 23-octubre-96 régimen juridico.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES full ne X-0

TITULO |
TITULO Il
TITULO Il
TITULO IV
TITULO V
TITULO VI
TITULO VII
TITULO VIII
TITULO IX

aprovacio definitiva 23-octubre-96




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES full ne X-0

TITULO X ORDENANZAS GENERALES DE LA
EDIFICACION.
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TITULO X ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION. X-0
articulo 1. AMBITO DE APLICACION. X-1

CLASES DE EDIFICACION RESIDENCIAL CONSIDERADAS.
articulo 2. RESIDENCIAL. X-1

CONDICIONES DE VOLUMEN.
articulo 3. DEFINICION. X-2
articulo 4. PARCELA. X-2
articulo 5. AGREGACION OBLIGATORIA DE PARCELAS X-2
articulo 6. PARCELA MINIMA. X-3
articulo 7. PARCELA MAXIMA. X-4
articulo 8. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA. X-4
articulo 9. SOLAR EDIFICABLE. X-5
articulo 10. ALINEACION. X-5
articulo 11. CLASES DE ALINEACIONES. X-6
articulo 12. LINDES. X-6
articulo 13. DISTANCIA A LINDES X-6
articulo 14. RETRANQUEO X-7
articulo 15. RASANTE. X-7
articulo 16. SUPERFICIE OCUPABLE. X-7
articulo 17. FONDO EDIFICABLE. X-7
articulo 18. EDIFICABILIDAD. X-7
articulo 19. EDIFICABILIDAD BRUTA. X-8
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ARTICULO 1. AMBITO DE APLICACION.

Las presentes Normas Generales de edificacion resultan de aplicacion en e
suelo clasificado como Urbano y Urbanizable Programado por €l presente
Plan General. En los suelos clasificados como Urbanizable en Ejecucién de
su Plan estas Normas Generales de |a Edificacion tendran el caracter de Sub-
sidiarias y Complementarias. El suelo clasificado como Urbanizable no pro-
gramado podra establecer sus propias Normas Generales de Edificacion.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el presente Titulo
son, a igual que las condiciones particulares de Zona, requisitos necesarios
para que sea posible la edificacion de una parcela, aunque no condicion sufi-
ciente para ello, ya que, ademas, deberan concurrir:

1) En suelo urbanizable y, en algun caso, en suelo urbano: las condiciones de
ordenacion reguladas en e Titulo 111 de estas Normas. Es decir la previa
aprobacion de los instrumentos de planeamiento correspondiente.

2) Y siempre: las condiciones de gjecucion reguladas en el Titulo | para cada
clase de suelo, tanto las de caracter subjetivo -la previa adquisicion del dere-
cho a edificar- como las de caracter objetivo -que la parcela relina o esté en
condiciones de reunir la consideracion de solar y que se respeten los edifi-
Cios protegidos.

CLASES DE EDIFICACION RESIDEN-
CIAL CONSIDERADAS.

ARTICULO 2. RESIDENCIAL.

1 I ntensiva.

Se considera como tal toda aguella edificacion residencial incluida en zonas
de ordenanza donde se autorizala vivienda plurifamiliar.

2 Extensiva.

Se considera como tal toda aquella edificacion residencial incluida en zonas
de ordenanza donde no se autoriza la vivienda plurifamiliar.
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CONDICIONESDE VOLUMEN.

ARTICULO 3. DEFINICION.

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

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

ARTICULO 4. PARCELA.

Se entiende por parcela toda porcion de Suelo Urbano o Urbanizable desti-
nada a acoger la unidad minima de edificacion.

La unidad de parcela resultante del planeamiento no sera necesariamente co-
incidente con la unidad de propiedad.

La superficie de parcela se medira por la proyeccion horizontal del area
comprendida dentro de sus lindes.

ARTICULO 5. AGREGACION OBLIGATORIA DE PARCELAS

a) Todas las parcelas deberdn tener a menos un linde frontal .

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

¢) Lasdimensiones de las parcelas seran tales que en la franja entre cuales-
guiera lineas gque intersecten en angulo recto uno de sus lindes frontales
no exista ninguna parcela colindante sin salida a via publica o espacio li-
bre publico. Si existiere parcela colindante en dicha situacion la agrega-
cion parcelaria sera obligatoria.

d) No seran edificables las parcelas cuyas colindantes quedaran inedifica-
bles por si mismas o sin posible agregacion con tercera no consolidada.
Si las parcelas colindantes inedificables fuesen propiedad municipal se
estard a lo dispuesto en la legislacion de Régimen Local sobre venta o
permuta a colindantes.
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ARTICULO 6. PARCELA MINIMA.

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

Cuando en estas Normas 0 en Planes Parciales o Especiales, se fijen superfi-
cies o dimensiones de parcela minima, es requisito obligado para poder edi-
ficar e cumplimiento de tales minimos.

Las parcelas en esquina, chaflan o cubillo, cumpliran las condiciones de fa-
chada minima en ambas calles; la medicion se realizara desde la esquina, €
final del chaflan o del cubillo en su caso. Las edificaciones en chaflan o cu-
billo deberan pues abarcar la totalidad de estos y prolongarse en cada calle
una longitud gue, como minimo, sera igual o mayor a la fachada minima
exigida. En los casos en que no se establezca fachada minima, la longitud a
considerar para estos casos especificos seré de seis mts como minimo.

De acuerdo con €l art. 258 de la Ley del Suelo, las parcelas minimas seran
indivisibles, cualidad que obligatoriamente debe reflgjarse en la inscripcion
delafincaen el Registro de la Propiedad.

No podrén realizarse parcelaciones o reparcel aciones que supongan parcelas
inferior ala minima o incumplan alguna de las disposiciones del mencionado
articulo 258 del TRLS.

Cuando una parcela sea de superficie o dimensiones inferiores a la fijada
como minima sera inedificable. No se concedera licencia de edificacion so-
bre parcelas colindantes en tanto no se realice entre ellas una regularizacion
de sus limites. Cuando no exista avenencia entre los propietarios, el Ayunta-
miento podraimponer lareparcel acion.

Excepcionalmente, podra concederse licencia para edificar aquellas parcelas
existentes de dimensiones inferiores a las minimas que puedan abergar de
modo auténomo viviendas que respeten las condiciones minimas permitidas
legalmente, computando por cada vivienda un maximo de dos plantas de edi-
ficacion. Solamente podra permitirse su construccion cuando no haya posibi-
lidad de agregarla a ninguna de las parcelas inmediatas por estar todas ellas
consolidadas y no ser previsible su derribo en el periodo de vigencia del
Plan.
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En los suelos urbanos donde el presente Plan General modifica la parcela
minima, se podran conceder licencias de edificacion sobre parcelas de di-
mensiones gjustadas a la anterior normativa siempre que se justifique a tra-
vés de inscripciones registradas que la segregacion de la parcela se reaizd
con anterioridad, con un maximo de cinco afos, a la aprobacién inicia del
Plan General y € solicitante de la licencia de edificacién es e mismo adju-
dicatario de dicha segregacion.

No se fija parcela minima a efectos de segregaciones de parcelas destinadas
asuelos publicos de cesién obligatoriay gratuita ala administracion.

ARTICULO 7. PARCELA MAXIMA.

Es la determinada por el planeamiento para una zona por considerar que uni-
dades de tamafio mayor causarian ateracion a carécter de la ordenacion per-
seguida.

No podran realizarse segregaciones o agregaciones de propiedades cuyo re-
sultado seala formacion de parcelas superiores ala maxima.

ARTICULO 8. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

Es larelacion maxima, expresada en términos porcentuales, entre la superfi-
cie que puede ser ocupada en planta por la edificacion y la superficie total de
la parcela o terreno.

A estos efectos se entendera por superficie ocupada en planta por una edifi-
cacion, la superficie cubierta o cerrada en planta baja o arranque de cimien-
tos.

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

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

No se computarén a estos efectos las superficies cubiertas por cuerpos vola-
dos, sempre gque estén amas de 3 m. de alturay la superficie no se considere
cerrada.
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ARTICULO 9. SOLAR EDIFICABLE.

1)  Son solares aquellas parcelas de Suelo Urbano definidas como aptas para
edificar en el planeamiento, que, ademas de cumplir con lo estipulado en €l
articulo 1.14, y haber adquirido €l derecho a edificar, relinan, como minimo,
los siguientes el ementos de urbanizacion:

¢ Red de agua potable.

e Evacuacion de aguas residuales segun el articulo 1V.19 de las presentes
Normas.

e Red eléctrica
e Acceso rodado.
e Calzaday acerasdelaviao viasaque laparcelade frente.

2)  En Suelo Urbano de baja densidad (< 20 viv/Ha) tendran consideracion de
solar aguellas parcelas que, ademas de cumplir con lo estipulado en € arti-
culo 1.14, y haber adquirido € derecho a edificar relinan los siguientes ele-
mentos de urbanizacion:

e Suministro de agua potable.

e Suministro de energia eléctrica.

e Acceso directo avia publicaen lamitad de su anchura.

e Evacuacion de aguas residuales segun el articulo 1V.19 de las presentes
Normas o sistema de tratamiento de aguas residuales segun art. 1V.20 en

las Zonas y casos expresamente autorizados en el Titulo XIII.

Todas €ellas segn condiciones establecidas en € articulo V.14 de estas Nor-
mas.

ARTICULO 10. ALINEACION.

Se entiende por alineacion, la linea establecida por €l Plan General, u otros
planes que lo desarrollen, que separa:

e Los suelos destinados a viales de los adscritos a otros usos, con indepen-
denciade su titularidad.

e Los suelos destinados a espacios libres de uso publico, de las parcelas
destinadas a otros usos.
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e Lassuperficies edificables de las libres, dentro de una misma parcela.

ARTICULO 11. CLASES DE ALINEACIONES.

e Alineacion exterior: separa las superficies de viales de la de otros usos o
la que marca el limite entre espacios libres publicos y las parcelas edifi-
cables, determinado por el Plan General.

e Alineacion interior: es la que sefidla dentro de una parcela 0 manzana €
limite entre la superficie susceptible de edificacion de las no susceptibles
de edificacion y aquella que separa superficies con diferentes edificabili-
dades.

e Alineacion de fachada: es aguella alineacion interior o exterior que marca
la posicién de los planos de fachada de la construccion, a excepcion de
los vuel os que sean admisibles.

L as alineaciones exteriores vienen definidas en los planos de ordenacion B..
Las interiores y de fachada son definidas por estos mismos planos o, en su
caso, por las ordenanzas particulares de zona.

ARTICULO 12. LINDES.

Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parcelay la distinguen
de sus colindantes.

Son lindes frontales los que delimitan la parcela con lavia o el espacio libre
publico al que dé frente; son lindes laterales 1os restantes, |lamandose teste-
ros los lindes opuestos a los frontal es.

Los lindes laterales no testeros deberan formar un angulo de 90° con los co-
rrespondientes lindes frontales y no presentar quiebro alguno hasta su en-
cuentro con | os testeros..

El Ayuntamiento podra exigir a propietario de una parcela el amojonamiento
y sefialamiento de los lindes de la misma cuando sea necesario por motivos
urbanisticos.

ARTICULO 13. DISTANCIA A LINDES

Se entiende por distancia a lindes, la que separa un plano de fachada, o en su
caso un saliente, del linde de referencia mas proximo, medida sobre una re-
cta perpendicular a propio linde.
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ARTICULO 14. RETRANQUEO

Esladistancia entre la alineacion exterior y lalinea de la edificacion, o en su
caso alineacion de fachada, medida sobre una recta perpendicular a aquella.

ARTICUL O 15. RASANTE.

Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion respecto a pla-
no horizontal, de un terreno o via.

Rasante oficial: es e perfil longitudinal del viario definido por el planea
miento.

Rasante natural: es la correspondiente al perfil natural del terreno, sin que
haya experimentado ninguna transformacién debida al ingenio humano.

ARTICUL O 16. SUPERFICIE OCUPABLE.

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

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

ARTICULO 17. FONDO EDIFICABLE.

Es la dimension maxima expresada en metros, medida perpendicularmente a
laaineacion oficia exterior de fachada en cada punto de la misma que esta-
blece la profundidad maxima que puede ser ocupada por la edificacion sobre
rasante.

ARTICULO 18. EDIFICABILIDAD.

Es el parametro que define la cuantia de la edificacion que el Plan General, o
los planes que lo desarrollen, atribuyen a un sector, una zona de ordenanza,
una parcela, parte de parcela 0 a una Unidad de Ejecucién (UE), pudiendo fi-
jarse directamente un indice de edificabilidad maximo, expresado en m2/mgz,
indirectamente a través de las condiciones de la edificacién segiin las zonas,
o0 de los dos modos, tomandose en este caso el menor de los resultantes.
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ARTICULO 19. EDIFICABILIDAD BRUTA.

Expresada por €l indice de edificabilidad resultante de dividir los m? de su-
perficie edificable por los m? de superficie total del area de referencia co-
rrespondiente, incluidos viales interiores y suelos de cesion obligatoria.

ARTICUL O 20. EDIFICABILIDAD NETA.

Expresada por €l indice de edificabilidad resultante de dividir los m? de su-
perficie edificable por los m? de superficie neta del area de referencia corres-
pondiente (excluidos viales y suelos de cesion obligatoria con destino y uso
publicos).

ARTICUL O 21. SUPERFICIE Y VOLUMEN MAXIMO EDIFICABLE.

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

a) Quedan incluidas en € computo, a menos que en una zona se establezca
lo contrario, |as superficies correspondientes a:

Todas las plantas transitables del edificio con independencia del uso ex-
cluyendo los sétanos que se autoricen.

Las terrazas, balcones y cuerpos volados cubiertos con independencia de
gue dispongan o no de cerramiento. Para el conjunto de estos elementos
se considerarda la mitad cuando sean terrazas cubiertas y no esté cerrado
por alguno de sus frentes.

Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela sempre
gue de la disposicion de su cerramiento y cubierta, y de los materiales
empleados, pueda deducirse que se esta consolidando un volumen cerrado
y de caréacter permanente.

b) Quedan excluidos en el computo, las superficies correspondientes a:
Patios interiores.
L as cubiertas planas aunque sean transitables.
L os soportal es porticados de uso publico.

Los invernaderos, cobertizos, etc., cuando se resuelvan mediante materia-
les translGcidos y estructuraligeray desmontable.
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Los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que sean
abiertos y carezcan de posibilidades de utilizacion.

L os elementos construidos por encima de la atura de cornisa autorizados
por €l presente Plan General.

ARTICUL O 22. SUPERFICIE UTIL.

Es aquella comprendida en el interior de los limites marcados por 1os muros,
tabiques o elementos de division que la conformen.

ARTICULO 23. ALTURA DE LA LINEA DE CORNISA.

Es la distancia vertical medida en metros desde |a rasante de la acera en edi-
ficacion intensiva o del terreno en su estado natural original en edificacion
extensiva, hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima
planta o bien hasta la parte inferior del arranque de la cubierta inclinada
cuando no exista este Ultimo. La medicion de altura se realizara segun crite-
rios del articulo X.29. En edificacion extensiva, cuando por su configuracion
topogréafica sea preciso rellenar el terreno original para €l desagiie de aguas
pluviales por gravedad a via, se admitirala medicion de la altura de cornisa
desde €l terreno modificado.

ARTICULO 24. ALTURA TOTAL.

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

ARTICULO 25. ALTURA EN PLANTAS.

Es la altura ddl edificio, expresada en nimero de plantas incluida la baja y
excluidos los semisbtanos y |os espacios situados entre la cubierta inclinada
y el forjado que define lalinea de cornisasi la hubiere.

ARTICULO 26. ALTURA EN PLANTA BAJA A EFECTOS DE CUERPOS VOLADOS.

Es la distancia vertical entre larasante y la carainferior del forjado que for-
ma el techo de la planta baja.

ARTICULO 27. ALTURA DE PLANTA.

Es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los forjados
de dos plantas consecutivas.
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ARTICULO 28. ALTURA LIBRE.

Esladistancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una
plantay la cara inferior del techo de la misma planta. La altura libre de las
plantas piso serd como minimo de 2,5 metros. La altura libre de plantas des-
tinadas a uso comercial y hotelero sera igual o superior a 2,80 m. La altura
libre minima en instalaciones industriales sera de 2,50 metros, y en usos re-
creativos la determinada en cada caso por €l Reglamento General de Policia
de Espectécul os Publicos y Actividades Recreativas (RGPEPAR).

ARTICULO 29. MEDICION DE ALTURASY VOLUMENES EDIFICADOS.

1 Edificacion intensiva:

a) Cuando en una parcela con un unico frente de fachada la diferencia de
rasante entre los puntos de fachada a mayor y menor atura no supere
1,40 m., laalturamaxima se fijard en el punto de fachada coincidente con
larasante intermedia entre los dos extremos.

Si la diferencia de rasante superara 1,40 m., se dividira la fachada en los
tramos necesarios de modo que la diferencia méxima de cada tramo sea
igual oinferior a 1,40 m., aplicando a cada uno laregla precitada.

b) En e caso de parcelas con fachadas a dos calles formando esquina, se
realizara segun €l apartado @), desarrollando las fachadas como s fuera
unasola.

2 Edificacion extensiva:
Se regulan por separado edificacién y urbanizacion de la parcela:

a) En edificaciones aisladas, |a altura méxima de cornisa sera la determina-
da en su correspondiente Ordenanza de Zona. La altura méxima de los
elementos sobre cornisa sera la determinada en su correspondiente Orde-
nanza de Zona midiéndose en su proyeccion sobre la fachada mas préxi-
ma. Si se encuentran aigual distancia de dos fachadas de atura diferente,
la medicion se entendera referida ala méas desfavorable.

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

b) Los movimientos de tierra precisos para urbanizar la parcela se limitan
segun el siguiente esquema
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Cualquier muro vertical de contencion o de sustentacion de terrazas exte-
riores tendra una altura h inferior a 2,5 m., separdndose del siguiente una
distancia | que depende de la pendiente general de la parcela segin la si-
guiente expresion:

L
|=h*—*
*06

siendo:

h= altura del paramento vertical de urbanizacion.

L= distancia horizontal entre € punto mas alto y € mas bgo de la
parcelaoriginal.

H= separacion vertical entre el punto méas ato y el més bajo de la parcela
original.

La distancia entre fachadas de la edificacion y los muros de contencién

mas proximos sera de “I”, considerando como altura "h" la del muro de
contencion.

Esta misma distancia "l" se mantendra en los encuentros de los muros de
contencion o sustentacion de terrazas y los muretes de separacion de lin-
des.

¢) El volumen edificado se medird multiplicando las superficies edificadas
definidas por e art. X.21 por las respectivas alturas segiin las secciones
constructivas de proyecto, no pudiéndose superar el maximo expresado
en el mismo articulo.

ARTICUL O 30. TOLERANCIA DE ALTURAS.

En parcelas con edificacion plurifamiliar la edificacion minima a considerar
sera de planta baja mas una planta en altura'y como minimo el 20% de la
edificabilidad total autorizable.

En parcelas destinadas a edificacion unifamiliar la edificacion minimaa con-
siderar seraunaplantay el 30% de la edificabilidad total autorizable.
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ARTICUL O 31. ENRASE DE CORNISAS.

En determinadas zonas se admite una variacion de la altura permitida para
adaptarse ala edificacion del contorno circundante y por razén de tratarse de
areas en las que existen medidas de proteccion del patrimonio edificado o se
tiende a conservar las tipologias existentes. Ello implica un andlisis de las ti-
pologias edificatorias historicas en la zona de que se trate y la elaboracion de
croquis de soluciones alternativas, en las que, reflejandose de modo esque-
matico el alzado completo del tramo de calle, se determinen las distintas po-
sibilidades de posiciéon de zécalos, entreplantas, cornisa 'y linea de corona-
cion, en base alas cuales puede adoptarse la solucion mas idonea.

ARTICUL O 32. CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA DE CORNISA.

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

a) Lavertiente del tejado, que no podra rebasar € plano de 22° (40%) tra-
zado desde €l borde superior del forjado en alineaciones interioresy exte-
riores. Cuando por las dimensiones de la parcela, la profundidad edifica-
ble sea inferior a la permitida, €l linde de propiedad sera considerado
como alineacion interior de fachada.

El espacio situado bgjo la vertiente de la cubierta inclinada podra ser
utilizado para los fines del apartado €) del presente articulo o como
complemento de las viviendas situadas en la Ultima planta, através de las
cuales tendra su Unico acceso. En estos casos se computardn estas
superficies alos efectos del art. X.21 de estas Normas, en las zonas cuya
alturalibre sea superior a 1,80 metros.

b) Los anteojos o remates ornamentales de proteccion de cubiertas siempre
que no rebasen una atura de 1,20 m. sobre la cual solo se permitirén or-
namentos aislados o elementos de cerrgjeria.

¢) Losremates de cgjas de escaleras y ascensores, depdsitos y otras instala-
ciones gque en todo caso no podran rebasar un plano de 45° trazado desde
una linea imaginaria situada 1,2 m por encima de la atura méxima de
cornisa 'y segun las fachadas exteriores e interiores definidas en el apar-
tado a), y sin sobrepasar una altura de 3,10 metros sobre la altura de cor-
nisadel edificio.
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d) Se permiten tendederos cubiertos siempre que se resuelvan en los espa-
cios bajo cubierta s estafuerainclinada o no rebasen los planos imagina-
rios que las definen. En todo caso, obedeceran a proyecto conjunto y se
integraran volumétricamente asi como estéticamente con la cga de as-
censor y fachadas. La ocupacién maxima de estos espacios sera del 50%
respecto a la planta del edificio y tendrén un retranqueo minimo de 3 m.
con respecto alas aineaciones interioresy exteriores.

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

ARTICUL O 33. SOTANOS,

a) En edificaciones residenciales intensivas, industriales, comerciaes hote-
lerasy de servicios se entiende por planta sotano agquella que tiene la cara
inferior del forjado del techo a menos de 1,00 m. por encima de las rasan-
tesdelacalle.

En las calles inclinadas |la medicion de esta altura se realiza con criterios del
art. X.23.

La planta s6tano no puede destinarse a piezas habitables salvo cuando, por
los desniveles de parcela, la cota natural del terreno interior esté enrasada o
mas baja que el suelo del sotano y el espacio sobrante de parcela cumpla con
las dimensiones minimas exigidas a los patios. A estos solos efectos tendran
en cualquier caso la consideracién de sétano todas aquellas plantas cuya cara
superior de forjado de suelo se sitle, en cualquiera de sus puntos a mas de
3,00 mts bagjo larasante oficial o natural del terreno, en su caso.

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

Los espacios entre arrangue de cimiento y primer forjado de la edificacion
gue no puedan considerarse como sotanos segun |os puntos anteriores, no
computaran a efectos del cdlculo de la superficie edificable siempre que re-
sulten intransitables. Se considera intransitable toda aquella superficie cu-
bierta con alturalibre inferior a1,80 m.

La planta s6tano no computa como superficie edificable.

En todo caso la alturalibre de la planta sotano no serainferior a2,25 m.
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ARTICUL O 34. SEMISOTANOS.

a) En edificaciones residenciales intensivas, industriales, comerciaes hote-
lerasy de servicios se entiende por planta semisotano aguella que tiene la
carainferior del forjado del techo a menos de 1,50 m. por encima de las
rasantes de lacalley por encimade 1,00 m.

En las calles inclinadas la medicién de esta altura se realiza con criterios
del art. X.21.

b) En zonas de edificacion extensiva se entendera por semisotano aquellas
construcciones situadas en la vertical de lo edificado en plantas superio-
res que tengan la cara superior del forjado que forma su techo a menos de
2,00 m. por encima de larasante natural del terreno. Esta altura se medira
en todos los puntos del perimetro de la construccion.

La planta semisotano no puede destinarse a piezas habitables de vivienda, ni
actividades incluidas en e RGPEPAR, salvo cuando, por los desniveles de
parcela, la cota natural del terreno interior esté enrasada o mas baja que €
suelo del semisdtano y €l espacio sobrante de parcela cumpla con las dimen-
siones minimas exigidas alos patios.

L a planta semisotano no computa como superficie edificable.

En todo caso la aturalibre de la planta semisotano no serdinferior a 2,50 m.

ARTICULO 35. ALTILLOSEN PLANTA BAJA.

Se admiten altillos en planta baja que retinan las siguientes condiciones:
a) No tengan acceso independiente desde €l exterior.
b) Separarse a menos 4 m. de lalinea de fachada.
c) No ocupar méas del 50% del local a que esté adscrito.

d) Degje por encima y por debgjo del altillo aturas libres no inferiores a
2,50 m. en usos residenciales e industriales, y 2,80 m en usos comercia-
les. En usos recreativos se estara alo dispuesto en el RGPEPAR.

En casos de espacios utilizados Unicamente como amacenamiento, que no
puedan ser considerados habitables, y sin acceso a publico la altura libre
podréareducirse hasta 2 metros.
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ARTICUL O 36. PARCELAS RECAYENTES A DOS CALLES CON ALTURA O ZONA
DE DIFERENTES ORDENANZAS.

1 Calles en esquina.

Cuando en una parcela cambien las condiciones de volumen o la zona de or-
denanzas en dos fachadas diferentes, se aplicard a cada una de €ellas su nor-
mativa independientemente. En las edificaciones en esquina, la mayor de las
aturas podra prolongarse en la calle con menor nimero de aturas permiti-
das, en unalongitud L hastala menor de las siguientes limitaciones:

a) Laprofundidad edificable (P) correspondiente ala calle con mayor nime-
ro de plantas.

b) La quinta parte de la longitud de fachada (F) de la manzana en la calle
con menor nimero de plantas autorizadas.

¢) Dieciséis metros.

Todo ello quedareflejado en el esquemal

1L

Esquema 1

2 Calles no conver gentes.

Cuando en una parcela cambien las condiciones de volumen o la zona de or-
denanzas en dos fachadas diferentes, se aplicard a cada una de €ellas su nor-
mativa independientemente. Si 1a ordenacién no previese un patio de parcela
0 de manzana libre de edificacién, se aplicard a cada fachada la normativa
correspondiente hasta el punto medio de la distancia entre las alineaciones
exteriores de ambas vias.
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ARTICULO 37. PLANTA ATICO.

En agquellas zonas que expresamente se sefiala en la zona de ordenanza co-
rrespondiente, se permitira una planta atico de altura libre méxima 2,80 m.,
retranqueada un minimo de 3,5 m. respecto de las alineaciones interiores y
exteriores. No se permitira sobreelevacion de ningin elemento por encima
de los planos de 22° (40%) de inclinacion maxima apoyados en el borde su-
perior del forjado de cubierta de dicho atico, debiendo quedar integrados en
este volumen todos | os el ementos especificados en € articulo X.32.

ARTICUL O 38. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD.

1 Pieza habitable.

Es toda aguella en la que se desarrollan actividades de estancia, reposo o tra-
bajo, que requieran una permanencia duradera de las personas.

Toda pieza habitable sera exterior, entendiendo por tal aquella que retina al-
gunade las siguientes condiciones:

a) Dar sobre viapublica.
b) Recaer sobre espacio libre de edificacion de carécter publico.
c) Dar aun patio que cumplalas normas correspondientes a patios.

d) Dar sobre espacio libre de edificacion de caracter privado que cumplalas
condiciones establ ecidas para su zona.

€) Cumplir las condiciones de superficie de huecos y superficie de ilumina-
cion definidas en estas Normas.

ARTICUL O 39. PATIO DE MANZANA.

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

Las dimensiones del patio de manzana son las resultantes de aplicar los fon-
dos edificables permitidos segun las zonas.

ARTICUL O 40. PATIO DE PARCELA.

Es el espacio libre interior de la parcela.
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Las dimensiones del patio de parcela pueden establecerse directamente o
como resultado de aplicar los fondos edificables permitidos seguin las zonas.

ARTICULO 41. PATIO DE LUCES.

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

ARTICUL O 42. ENTRANTES

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

a) Laprofundidad del entrante no sera superior ala anchura del mismo me-
dida en € plano de fachada, ni mayor de 1,50 mts en cualquiera de sus
puntos. No obstante se admitiran profundidades mayores en l0os accesos a
local es de aparcamiento, pasgjes, porticadas, etc.

b) Laalturalibre sera como minimo igual ala mayor de las aturas libres de
las piezas alas que sirva.

ARTICUL O 43. PATIO DE LUCES ABIERTO: DIMENSIONES.

Se consideraran patios de luces abiertos, a los entrantes en fachada en la que
la relaciéon de forma, siendo p su profundidad medida desde €l plano de fa-
chaday f lalongitud del frente que abre alamisma, seaf > 1,5p.

Para que € entrante tenga el carécter de patio abierto, € valor de la profun-
didad en alguno de sus puntos debera ser mayor o igual a1,5 m. En este caso
e frente minimo no podra ser inferior a 3,00 metros, si ambos testeros son
ciegos, ni a6,00 m. si los testeros cuentan con huecos.

ARTICUL O 44. PATIOS CERRADOS: DIMENSIONES.

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

La distancia entre paramentos se mantendra uniforme en toda la altura del
patio.
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En el caso de patios no rectangulares, la planta permitira trazar en su interior
una circunferencia de didmetro igual a la dimensién menor exigible segln
las NHD. Las luces rectas no podran ser inferiores a tres metros. A estos
efectos se entiende por |uz recta la longitud del segmento perpendicular a
paramento exterior unido en e ge del hueco considerado, desde dichos pa-
ramentos hasta e muro o lindero més proximo. La circunferencia inscrita
deberd poder situarse tangente a todos y cada uno de los paramentos que
conformen €l patio.

LINER DE EDIFI-
DIAMETRO MIN] CACION VALIOR

LINER DE EDIFI-
CACION NO VALIDA

L os patios adosados a linderos con otras fincas cumplirén las anteriores con-
diciones, considerandose la linde como paramento frontal, aunque no estu-
viese edificado. Podran también considerarse como patios mancomunados.

L as luces minimas entre paramentos no podran reducirse con cuerpos salien-
tes.

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

ARTICUL O 45. PATIOS MANCOMUNADOS.,

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

La mancomunidad debera establecerse constituyendo mediante escritura pu-
blica un derecho real de servidumbre sobre los solares e inmuebles, inscrita
en e Registro de la Propiedad.
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Esa servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni
en tanto subsista alguna de | as casas cuyos patios requieran este complemen-
to para alcanzar la dimensién minima.

L os patios mancomunados podran separarse en planta baja mediante rejas o
cancelas, nunca mediante muros de fébrica.

ARTICUL O 46. CONSTRUCCIONES EN PATIOS.

L os patios de luces, de parcela o manzana, no podran ser ocupados por edifi-
caciones., salvo que expresamente o admitieran las condiciones de zona.

ARTICUL O 47. NORMASTECNICASY VIVIENDA MINIMA.

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

ARTICUL O 48. SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

Todas las edificaciones, publicas o privadas, deberdn cumplir lo establecido
en e Decreto de Supresion de Barreras Arquitectonicas. Las obras de urba-
nizacion respetarén las mismas normas de accesibilidad mediante la creacion
de rampasy otras medidas.

Sin perjuicio de la aplicacion de otras disposiciones vigentes se estarda a lo
dispuesto en:

A. Normativa Estatal.
Ley 13/82 de Integracion Social de los Minusvéalidos.

Real Decreto 556/89 sobre medidas minimas sobre accesibilidad en los
edificios.

B. Normativa Autondmica.

Decreto 183/88 “Normas para la accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitecténicas.”.

Decreto 85/89 “Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en €
ambito de la Comunidad Valenciana” .
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Orden del 22 de Abril de 1.991, del Conseller de Obras Publicas, Urba-
nismo y Transporte por la que se aprueba la modificacion y el Texto Re-
fundido que desarrolla las “Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivien-
das en el ambito de la Comunidad Valenciana”.

Decreto 153/1993 regulador de los establecimientos hotel eros.

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

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

ARTICUL O 49. PROTECCION CONTRA INCENDIOS.

Las nuevas construcciones deberan cumplir las disposiciones establecidas
por la Norma Basica de la Edificacion, NBE-CPI-91. Las construcciones
existentes deberan adecuarse a la reglamentacion anti-incendios en la medi-
daen que les resulte de aplicacion.

ARTICUL O 50. CHIMENEAS DE VENTILACION Y RECOGIDA DE HUMOS.

Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de
humos y vahos de cocinas de col ectividades, hoteles, restaurantes o cafeteri-
as.

a) Se prohibe la salida directa de humos por fachadas, patios comunes, bal-
cones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional. Los
conductos de recogida de humos se elevaran como minimo un metro por
encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a8 m. y
2,50 m. sobre €l nivel de cualquier azotea pisable situada a distancia no
inferior a 4 m. El conducto debera terminar en un aspirador estético
(sombrerete). Estos conductos seran obligatorios en todos los estableci-
mientos comerciales o recreativos con produccién de humos.

b) Podran excluirse de la norma del apartado anterior aquellas instalaciones
con una produccion de humos limitada, situadas en edificaciones existen-
tes, siempre que la imposibilidad de cumplir las condiciones exigidas
guede suficientemente justificada, debiendo instalar un sistema de filtra-
cion gue garantice unas condiciones de depuracion adecuadas. Se excep-
tlan aguellas instalaciones cuyas condiciones de regulacion especifica
imponen la conduccién de humos.
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¢) Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y reves-
timiento suficiente para evitar que la radiacion de calor se transmita alas
propiedades contiguas, y que €l paso y salida de humos cause molestias 0
perjuicio aterceros.

d) Cabra autorizar la ubicacién de conductos de evacuacion de humos pro-
cedentes de locales de planta baja o inferiores a la baja en patios comu-
nes del edificio.

e) El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime per-

tinentes cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de hu-
MOS causa perjuicios a vecindario.

ARTICULO 51. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Condiciones generales.

Se considera de especial relevancia la conservacion y fomento de la calidad
del paisgje urbano. Basandose en tal objetivo, y en un andlisis razonado y
justificado de los proyectos presentados, el Ayuntamiento podra condicionar
cualquier actuacion que resulte antiestética, inconveniente o lesiva, para la
imagen y funcion de la ciudad, exigiendo en cualquier caso una justificacion
explicita de los aspectos compositivos de volumenes y fachadas del proyec-
to.

Estas exigencias afectaran prioritariamente a aquellos edificios situados en
lugares de especia importancia por sus condiciones de configuracion y per-
cepcion del espacio urbano. En caso necesario podra recabarse informe sobre
la validez del proyecto presentado a organismos o expertos en las materias
indicadas (arqueologia, arquitectura...) fundamentalmente a los servicios
competentes en materia de proteccion del patrimonio artistico. En caso de
condicionamiento de la licencia, las condiciones podran referirse a uso, di-
mensiones del edificio, solucién de las fachadas, de cubiertas, del ritmo de
los huecos, alos materiales empleados, a modo en que se utilicen, a su cali-
dad o color.

En los sectores ya edificados, y en particular en los recintos sometidos a
proteccion del patrimonio , las nuevas construcciones deberan responder a su
composicion y disefio, alas caracteristicas dominantes del espacio urbano en
gue hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en € art. delaLey del
Suelo. A tal fin, se pondréa especia cuidado en armonizar sistemas de cubier-
ta, cornisas, niveles de forjado, dimensiones de huecos y macizos, composi-
cion, materiales, color y detalles constructivos.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 ordenanzas generales de |la edificacion.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES  fullne X-22

2 Fachadas.

Cuando la edificacion de nueva planta se encuentra en ambitos objeto de
proteccion (Conjuntos arquitecténicos), se adecuard la composicion de la
nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia
(cornisas, aeros, impostas, zécalos, etc..) Las soluciones de ritmos y propor-
cion de los huecos y macizos deberan justificarse en funcién de las caracte-
risticas tipol 6gicas de la edificacién ambiental del entorno.

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

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composi-
cion y materiales similares alos de lafachada principal.

3 M edianer as.

Las nuevas construcciones, si degjan pafios medianeros a descubierto, debe-
ran tratarse de forma que su aspecto y calidad estén acordes con los de lafa-
chada. Por razones de ornato general, el Ayuntamiento podra asumir la ge-
cucion de obras de medianera en determinados espacios publicos de impor-
tanciavisual y estética, de comin acuerdo con |os propietarios.

4 M ateriales de fachada.
Lajustificacion de los materiales que se propongan se fundamentara en €l ti-
po de fébricas y calidad de los revestimientos en funcidn de los criterios de
composicion y estéticos de la zona.

5 M odificacién de fachada en planta baja.
La modificacién de fachadas en planta baja requerira la toma en considera-

cion y adecuacion a conjunto del edificio, tanto en lo que atafie a disefio,
como en materiales y solucion constructiva.

ARTICULO 52. ALEROS Y CORNISAS.

Los salientes de aleros y cornisas, quedan regulados para cada zona, estable-
ciéndose un maximo absoluto de 0,80 m., sobre el vuelo maximo autorizado
paralos cuerpos volados.
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ARTICUL O 53. CUERPOS VOLADOS.

Se entiende por cuerpos salientes 0 vuelos aquellas partes de la edificacion
gue sobresaliendo de | as fachadas son de directa utilizacion por las personas,
tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas y cuerpos volados. Res-
ponden alas siguientes definiciones:

a) Seentiende por balcon e cuerpo saliente totalmente abierto y que es pro-
longacion del forjado de planta.

b) Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente cerrado por uno o
por los dos laterales.

c) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento y cerrado mediante
obra o acristalamiento.

En @ Titulo XIlI se establece para cada Zona de ordenanza el régimen por-
menorizado de los cuerpos volados autorizados.

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

No se permiten vuel os en patios de manzana.

L os vuelos quedan separados de las fincas contiguas, como minimo una lon-
gitud igual al salientey no inferior a 0,60 m.

ARTICUL O 54. CERRAMIENTOS DE SOLARES Y TERRENOS EN CASCOS URBA-
NOS.

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga deben ce-
rrarse, segun la alineacién oficial, mediante cerramientos permanentes de
2,00 metros de altura, hechos con materiales que garanticen su estabilidad y
conservacion en buen estado.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 ordenanzas generales de |la edificacion.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full ne X-24

ARTICUL O 55. CUBIERTAS INCLINADAS.

Las cubiertas inclinadas seran continuas y de pendiente uniforme en cada
vertiente. En caso de no poder iluminar y ventilar los espacios bajo cubierta
por otros medios, podran construirse ventanas situadas en el mismo plano de
la cubierta con unas proporciones maximas de 1 n? de ventana por cada 20
m? de superficie de cubierta y terrazas retranqueadas un minimo de 3 m.
desde las alineaciones interiores o exteriores. La disposicion de estas venta-
nas estara ordenada respecto a la composicion del edificio. Las dos vertien-
tes tendran dimensiones y pendientes semejantes. Las pendientes podréan os-
cilar entre 12° (20%) y 22,22° (40%) segun los planos definidos en € art.
X.32.

En cualquier caso, la superficie destinada a terrazas no podra superar €l 50%
de la proyeccion en planta de la cubierta del edificio

CONDICIONESAMBIENTALES.

ARTICUL O 56. GENERALIDADES.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones
cualquieraque sealaactividad que albergue y a sus instalaciones para que de
su utilizacion 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 0 emision de radiactividad.

ARTICUL O 57. COMPATIBILIDAD DE ACTIVIDADES

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

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no indus-
triales debera cumplir con las condiciones establecidas en €l titulo X11 de las
presentes Normas Urbanisticas “ Usos’.

ARTICUL O 58. LUGAR DE OBSERVACION DEL IMPACTO AMBIENTAL

El impacto producido por e funcionamiento de cualquier actividad en el
medio urbano estara limitado en sus efectos ambientales por la prescripcio-
nes que se sefidlan en € articulo 11.6 del Titulo X1 y su cumplimiento se
comprobara en |os lugares de observacion establecidos en el mismo.
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ARTICUL O 59. INSTALACIONES DE CLIMA ARTIFICIAL

Las instalaciones de clima artificial cumpliran la normativa de funciona-
miento y disefio que le sea de aplicacion.

ARTICULO 60. EMISION DE GASES, HUMOS, PARTICULAS Y OTROS CONTAMI-
NANTES ATMOSFERICOS

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

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

Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante
de la atmdsfera, no podran ser evacuados en ningun caso libremente al exte-
rior, sino que deberan hacerlo através de conductos o chimeneas que se gjus-
ten alo que a respecto fuese de aplicacion.

ARTICULO 61. EMISION DE RADIACTIVIDAD Y PERTURBACIONES ELECTRICAS.

Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléc-
tricas deberan cumplir las disposiciones especiales de los organismos com-
petentes en la materia

En ningn caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peli-
grosas, asi como hinguna que produzca perturbaciones el éctricas que afecten
a funcionamiento de cualquier equipo o maguinaria, diferentes de agquellos
gue originen las perturbaciones.

ARTICULO 62. VALLADO DE PARCELAS SITUADAS EN SUELO NO URBANIZA-
BLE, Y URBANIZABLE NO PROGRAMADO.

Los vallados de o parcelas situadas en esta clase de suelo limitardn su parte
maciza a un metro de altura, por encima de esta solo podran situarse elentos
de tipo malla, alambre o cafiizo.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 ordenanzas generales de |la edificacion.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full ne X1-0

TITULO |
TITULO Il
TITULO Il
TITULO IV
TITULO V
TITULO VI
TITULO VII
TITULO VIII
TITULO IX
TITULO X

aprovacio definitiva 23-octubre-96




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full ne X1-0

TITULO XI NORMASDE PROTECCION.

aprovaci 6 definitiva 23-octubre-96marzo, 18 normas de proteccion.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full ne X1-0

TITULO XI NORMAS DE PROTECCION. XI-0
DEL PATRIMONIO CONSTRUIDO Y DEL DE INTERES HISTORICO-ARTISTICO.

articulo 1. DEFINICION. X1-1
articulo 2. CLASIFICACION DEL PATRIMONIO PROTEGIDO. X1-1
articulo 3. CATALOGO. X1-1
articulo 4. PATRIMONIO CATALOGADO. X1-2
articulo 5. CLASIFICACION DE LASOBRASPOSIBLES. X1-2
articulo 6. OBRAS DE RESTAURACION. X1-3
articulo 7. OBRAS DE REHABILITACION. X1-4
articulo 8. OBRAS DE SUBSTITUCION PARCIAL. X1-5
articulo 9. OBRASDE NUEVA PLANTA. X1-5
articulo 10. DETERMINACION DE LAS OBRAS POSIBLES. X1-6
articulo 11. DOCUMENTACION PARA LA INFORMACION DEL EDIFICIO. X1-7
articulo 12. OBRAS SEGUN CATEGORIAS DE PROTECCION. X1-8
articulo 13. OBRASEN EDIFICIOS DE PROTECCION GENERAL, P.I.G. X1-8
articulo 14. EDIFICIOS EN CONJUNTOSHISTORICOS., X1-9
articulo 15. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO NO CATALOGADO. X1-10

DEL PATRIMONIO ARQUEOL OGICO.

articulo 16. DEFINICION. X1-10
articulo 17. DELIMITACION. X1-11
articulo 18. INTERVENCIONESEN YACIMIENTOS. CONDICIONES. X1-11

DE LA IMAGEN URBANA.

CONSERVACION DE ELEMENTOS VISIBLES.

articulo 19. ORDENES DE EJECUCION. X1-12

articulo 20. LIMITACIONESA LA PUBLICIDAD EXTERIOR. X1-13

aprovaci 6 definitiva 23-octubre-96marzo, 18 normas de proteccion.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full ne X1-0

articulo 21. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARBOREO. X1-13
articulo 22. CONDICIONESY CRITERIOS PARA LAS OBRAS DE URBANIZACION. X1-14
articulo 23. VALLADOS. X1-15
articulo 24. MARQUESINAS. X1-15
articulo 25. TOLDOSMUESTRASY VALLASPUBLICITARIAS. X1-15
articulo 26. INSTALACIONESEN FACHADA. X1-15
articulo 27. MODIFICACIONES EN FACHADA. X1-16

DEL SUELO NO URBANIZABLE, SISTEMA VIARIO, VIAS PECUARIAS, SISTEMAS HI-
DROGRAFICOS, SISTEMAS.

articulo 28. NORMAS DE PROTECCION DEL SUELO NO URBANIZABLE. X1-16
articulo 29. CARRETERAS, VIASFERREASY CAMINOS, X1-16
articulo 30. VIAS PECUARIAS. X1-17
articulo 31. PROTECCION A SISTEMASHIDROGRAFICOS E INFRAESTRUCTURAS. X1-17

aprovaci 6 definitiva 23-octubre-96marzo, 18 normas de proteccion.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES  fuine XI-1

DEL PATRIMONIO CONSTRUIDO Y DEL
DE INTERESHISTORICO-ARTISTICO.

ARTICULO 1. DEFINICION.

Forman el patrimonio protegido & conjunto de los edificios, construcciones
y elementos aisladamente considerados o en conjuntos identificables, carac-
terizados por sus valores historicos, artisticos o ambientales, que son testi-
monio de la evolucién e identidad de una sociedad y que deben ser conser-
vados y mejorados.

ARTICULO 2. CLASIFICACION DEL PATRIMONIO PROTEGIDO.

Se establecen dos niveles de clasificacion del patrimonio protegido en fun-
cién de su interés de conservacion individualizada o genérica:

a) Patrimonio Catal ogado.

b) Patrimonio no Catalogado.

ARTICULO 3. CATALOGO.

Como documento complementario de las determinaciones del Plan General
se crea el catalogo previsto en los articulos 93 del TRLSy 86 del Reglamen-
to de Planeamiento Urbanistico que contiene la relacién de edificios y con-
juntos de interés historico-artistico, arquitectonico o ambiental que han de
ser objeto de una singular proteccion, conservacion o mejora, enumerados
ordenadamente. En este sentido se incluye el Anexo 1V con €l listado de pro-
teccion, aplicando en cada caso alguno de los siguientes grados de protec-
cion:

a) Proteccion Individual General............... (P1.G)
b) Proteccion de Conjunto Arquitectéonico..(PC.A.)
c) Proteccion Arqueoldgica.........ccccevueeenee. (PAR))

La definicion de estos grados de proteccion y del tipo de obras posible para
cada uno de ellos se realizaen los arts. siguientes.
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En aplicacion del art. 86.2 del Reglamento de Planeamiento, el Ayuntamien-
to podra realizar un nuevo catdlogo de elementos protegidos sin perjuicio de
las medidas de proteccién incluidas en el presente Plan General. En el caso
de proceder a su redaccion se realizara siguiendo la clasificacion y tipo de
obras permitidas expresadas para €l presente Catél ogo.

ARTICULO 4. PATRIMONIO CATALOGADO.

El patrimonio catalogado sera objeto de proteccion conforme alos siguientes
grados:

a) Proteccion Individual General (P1.G). Son aquellos edificios, conjuntos
y elementos que por su especial valor artistico, arquitectonico o por con-
formar el ambiente urbano en el que se hallan, deben ser conservados con
tratamientos especificos para mantener sus condiciones volumeétricas, es-
tructurales, tipolégicas y ambientales, sin perjuicio de obras interiores y
exteriores de adaptacion, compatibles con el uso pertinente a su estructu-
ra'y funcion urbana. Se propugna € mantenimiento de la organizacion
funcional y espacia de los tipos edilicios, siendo las obras a realizar en
ellos las tendentes a dotarles de infraestructuras y conseguir 10s niveles
de habitabilidad éptimos en cada caso.

b) Proteccion de Conjuntos Arquitectonicos (P.C.A.). Incluye aquellos con-
juntos, areas o zonas de edificios inmuebles cuyas cualidades arquitecto-
nicas, ain cuando no son de suficiente entidad como para concluir su
proteccion individualizada, constituyen por su repeticion o coherencia
parte del paisgje urbano y contribuyen de forma esencial, a través de la
homogeidad del tratamiento arquitecténico del espacio urbano definicion
del mismo.

c) Proteccion Argueoldgica (PAR.). Incluye aquellos elementos aislados
gue representan fehacientemente e desarrolo histérico del término, y
aguellas areas 0 zonas en las que o bien existen importantes yacimientos,
0 bien, siendo urbanas, cabe presuponer la existencia de importantes res-
tos arqueol 6gi cos.

ARTICULO 5. CLASIFICACION DE LAS OBRASPOSIBLES.

Las obras de gque son susceptibles los edificios y construcciones, concebidos
en su totalidad, pueden variar en orden creciente de su nivel de intervencion
transformadora del edificio original, segun lasiguiente jerarquia

1. Restauracion.

2. Rehabilitacion.
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3. Sustitucion parcial.
4. Obras de nueva planta.
5. Excavaciones con fines arqueol 6gicos.

Aungue las obras posibles, que a continuacion se detallan, se refieren a la
globalidad del edificio, solar o parcela, para el que dichas obras son necesa-
rias en su conjunto, con el fin de su més adecuada conservacion o adapta-
cién, es posible que se requieran intervenciones simultaneas de algunos de
los distintos tipos enunciados, segun se consideren las obras necesarias sobre
cada parte del mismo, tanto actuando en los diversos cuerpos de edificacion
como en las diferentes partes, pisos, estructuras, aas...; dependiendo del es-
tado variable de cada edificacion y de la categoria de proteccion que el pre-
sente Plan le adscribe (0 en la inspeccion definitiva que haya de llevarse a
cabo en dicha edificacion), para que se determine un tipo u otro de obras
dominantes o particularizadas.

ARTICULO 6. OBRASDE RESTAURACION.

Obras cuya finalidad es la de reponer o devolver a edificio sus caracteristi-
cas originales, cientificamente conocidas 0 supuestas, recuperando su confi-
guracion exterior y/o interior, a partir de una situacién actual degradada, im-
propia o alterada, sin perjuicio de las de estricta conservacion, definidas en
€l articulo anterior, que sean necesarias.

Atendiendo a las particularidades de cada edificio, la restauracion puede in-
cluir, e repristino de elementos ocultos o alterados, la supresion de elemen-
tos impropios, la realizacion de las superestructuras necesarias que garanti-
cen la méxima conservacion del inmueble (siempre que tales obras se hagan
reconocibles y se adecuen estéticamente a conjunto del edificio) e incluso
reposicion de cuerpos, partes o elementos ruinosos, destruidos o desapareci-
dos, 0 que, sin haber existido nunca es demostrable o presumible, cientifi-
camente, la intencién proyectual de haberlos construido seguiin unas caracte-
risticas concretas

La caracteristica que esencialmente define a las obras de restauracion es la
de una necesaria e ineludible labor previa de investigacion que culminaen la
formulacion de una hipétesis proyectual que debe ser sancionada por la Ad-
ministracion Municipal, asi como por aguellos otros organismos o estamen-
tos competentes sobre el edificio o construccién.
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ARTICULO 7. OBRASDE REHABILITACION.

Obras cuya finalidad es adecuar |as condiciones de habitabilidad del edificio
a un uso concreto permitido, sin alterar su configuracion exterior ni su es-
guema tipologico bésico, sin menoscabo de las propias de restauracion y
conservacion estricta, definidas en los articulos anteriores, que sean necesa-
rias.

Larehabilitacion incluye las siguientes tipos de obras:

1. Modernizacién: que comprende la implantacion de nuevas instalaciones,
la sustitucion de las existentes, la redistribucion horizontal de locales,
(por ateracion de la tabiqueria o particiones interiores), la apertura de
huecos de acceso, luces o0 ventilacion a patios escal eras, zaguanes u otros
locales, siempre que no afecten al valor arquitectonico de éstos, la susti-
tucion interior de carpinterias, cerrgjerias, revestimientos o acabados, con
las condiciones que mas adelante se especifican, y la sustitucion de cu-
biertas con variacion del material de cubricion.

2. Reforma: que ademas de las precedentes comprende la redistribucion ver-
tical de locales (tanto por la gecucién intermedia de nuevos forjados en-
tre los existentes como por la supresion de parte de los existentes para
conformar espacios interiores de doble o mayor altura, como por lavaria-
cion en cota y disposicion de los existentes y en general cualquier opera-
cion de intercomunicacion nueva entre los locales ubicados en distinta
planta mediante escaleras, rampas, pozos, etc...) y la modificacion de los
elementos generales de acceso, circulacion, iluminacion y ventilacion (ta-
les como apertura de nuevos huecos, construccion de nuevos nucleos de
escaleras 0 patios, €tc...) con las condiciones que mas adelante se especi-
fican, incluso sustitucion exterior de carpinterias, cerrgerias, revesti-
mientos o acabados.

En especia se mantendran |as fachadas, asi como |os elementos generales de
acceso, circulacion, iluminacion y ventilacion que revistan interés histérico o
arquitectonico, las condiciones de reforma en ellas seran particularmente es-
trictas y pormenorizadas, limitandose a los casos de imprescindible necesi-
dad, y cuando no cupiesen alternativas parala utilizacion del edificio.

En cualquier caso se deberan mantener visibles e inalterados los elementos
internos que revistan interés historico, arquitecténico u ornamental (tales
como restos de construcciones precedentes con valor arqueol 6gico, elemen-
tos estructurales de valor plastico, ornamentaciones, carpinteria, cerrgjeria,
mobiliario adosado y revestimientos de interés, etc.) conservando su sintaxis
|6gica con el subconjunto del edificio, reduciéndose a los casos imprescindi-
bles su traslado del emplazamiento original, optandose por esta solucion an-
tes que por su ocultacion o destruccion.
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En la implantacion de nuevas instalaciones se cuidara especiamente la no
ateracion de lafisonomia exterior de los edificios mediante la adicion de vo-
|imenes externos o apertura de huecos (como es el caso de |os casetones de
ascensor o las tomas de aire para los sistemas de climatizacion, etc.) |dénti-
Cos objetivos se seguiran en los casos de modernizacion por sustitucion de
instalaciones cuando éstas tengan su origen en intervenciones posteriores a
la construccién del edificio, y hayan supuesto la incorporacion de elementos
impropios.

ARTICULO 8. OBRASDE SUBSTITUCION PARCIAL.

Obras cuya finalidad es la construccion de nuevas edificaciones en e lugar
ocupado por otras precedentes, de cuya demolicion se preserva alguna parte
0 elemento por estar expresamente protegido por e Plan, sin perjuicio de las
de conservacion, restauracion y/o rehabilitacion que fuesen necesarias en las
partes o elementos que se preserven de la demolicion.

Se admite la demolicion de las partes o elementos no protegidos del edificio
y la construccién en su lugar de otros nuevos seguin las alineaciones defini-
das por € Plan y con una altura maxima definida por los propios elementos
homénimos de las partes o cuerpos preservados de la demolicion (es decir,
las nuevas fachadas, en su caso, tendran una altura maximaigual alafacha
da de la parte protegida, y dentro de €ellas las cornisas, remates, torreones,
miradores, etc... seguiran igual criterio, la cubierta tendra una altura maxima
definida por lainclinacién del plano de la que se conserva sin rebasar la mi-
tad de la profundidad edificable).

En ningun caso, se considerardn los elementos impropios existentes en las
partes o cuerpos reservados de la demolicion ni podran utilizarse como refe-
rencia a los elementos descritos en el parrafo anterior, sino a contrario, de-
beran ser suprimidos tal como se contempla en las obras de restauracion.

ARTICULO 9. OBRASDE NUEVA PLANTA.

Obras cuya finalidad es la construccién de edificios integramente nuevos, a
partir de suelo completamente exento de persistencias arquitectonicas de in-
terés y que por tanto, son obras de exclusiva renovacion edilicia gjenas ala
conservacion material del patrimonio arquitectonico.

Las licencias de demolicion de las edificaciones existentes exigiran la pre-
sentacion del correspondiente proyecto de derribo y se concederan simulta-
neamente a las de construccion de los edificios que las sustituyan, afin de no
provocar vacios duraderos en al edificacion. Se exceptian de esta Norma los
edificios con declaracién de ruinainminente.
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ARTICUL O 10. DETERMINACION DE LAS OBRAS POSIBLES.

1) Las obras que se podrén o habrén de realizarse en cada edificio o elemento
concreto dependeran de:

a) Que esté o no incluido en e Catdlogo y dentro de éste, del grado de pro-
teccion asignado.

b) Ladocumentacion aportada del inmueble y su inspeccion previa.

¢) La necesidad o admisibilidad de las obras propuestas y sus alternativas,
en su caso, segun lainformacion anterior.

d) Las ordenanzas aplicables.

2) Las obras en todos los edificios, elementos, solares y parcelas sometidas a
proteccion, se sujetardn a siguiente procedimiento:

a) Presentacion de la documentacion e informacion completa del inmueble,
y €l destino que se pretende darle, con las obras o intervenciones pro-
puestas que se pretendarealizar.

b) Examinada lainformacion aportada e inspeccionado el edificio o solar en
cuestion, la Administracion Municipal podra o bien proceder a informe
de la letra c) siguiente o bien, con caracter previo si € caso lo requiere,
recabar del peticionario informes técnicos de especidistas, o la reaiza
cion de obras de inspeccion, excavacion o examen cientifico del inmue-
ble o solar, para que se aprecie su interés historico o tipolégico y se pro-
pongan las obras, recomendaciones o determinaciones que procedan.

¢) LaAdministracién municipal emitirainforme sobre las obras admisibles.

d) Con estosinformesy determinaciones se podra proceder alaformulacion
del proyecto de las obras o intervenciones que se conservan y las que se
modifican, sustituyen o crean de nueva planta, para la solicitud de licen-
ciay su tramitacion.
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ARTICULO 11. DOCUMENTACION PARA LA INFORMACION DEL EDIFICIO.

1)

Para una més perfecta informacién de cada edificio o solar, referida en el
apartado 2).a) del articulo anterior, a efectos de la fundamentacion cientifica
del informe municipal que haya de determinar las obras admisibles en cada
categoria o grado de los inmuebl es catal ogados, o para las condiciones dein-
tervencion en los demas casos del patrimonio arquitectonico no catalogado,
los documentos gque podran exigirse variaran con arreglo al siguiente listado,
en funcion de la envergadura del proyecto, tipo de proteccién, situacion rele-
vante o caracter ambiental de la calle o edificados colindantes:

Planos de informacion del estado actual, que constaran de:

a) Plantas de los distintos niveles, incluyendo planta de cubiertas y
sotanos a escala 1/50.

b) Planos de fachadas, alzados interioresy traseros a escala 1/50.
¢) Seccionesindicativas longitudinalesy transversales a escala 1/50.

d) Planos en las zonas libres, jardines, o patios interiores, con indicacion
de todos sus elementos de fabrica (muros, exedras, fuentes, tipo y
aparejo de la pavimentacion, etc.) y vegetales (especies arbéreas,
porte y ubicacion exacta de cada &rbol, clases de arbusto, setos, etc.) a
escala 1/100 o 1/50.

e) Detalles de acabados interiores del edificio con indicaciones de
pavimentacion, revestimientos, ventanas, barandillas,
escaleras,alfézares, etc. aescalas 1/50 a 1/20.

f) Estudio de volumenes y cuerpos del edificio y sus relaciones
morfol bgicas o compositivas, a escalas 1/200 a 1/100.

g) Sefialamiento sobre planos anteriores de las partes, elementos, zonas 0
instalaciones que requieren reparacion, sustitucion U otras
intervenciones.

h) Planos de su evolucion y transformaciones, identificacion de afiadidos
y ampliaciones con sus fechas y evolucion de |os usos posteriores.

Documentacion topografica del edificio en su conjunto y del estado actual
de las estructuras, de los detalles interiores, fachadas, patios, colores, de-
coraciones, molduras, etc. asi como del alzado de los edificios contiguos a
la misma manzanay perspectivas de la calle en que se encuentre; y en su
caso dibujos expresivos del andlisis formal y efectos de su perspectiva ur-
bana (ritmo de huecos, luces, colores, etc...)
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2) A los planos y documentos técnicos preceptivos del proyecto basico o del
proyecto de obra propuesto se acompafiaran las fotografias y fotomontajes,
dibujos, estudios ambientales del conjunto urbano, perspectivas y croquis de
andlisis de las edificaciones existentes en todo € frente de la manzana en
gue se halla €l edificio para €l que se solicita la licencia, incorporando en €l
conjunto el nuevo edificio o la reforma propuesta que muestre su adecua-
cion, escalay armonizacién con € ambiente urbano, de conformidad con los
arts. 73 TRLS. y 98 R.P. y alos efectos de | as respectivas fases ay d del nu-
mero 2 del art. anterior.

ARTICULO 12. OBRAS SEGUN CATEGORIAS DE PROTECCION.

1. Enlos articulos siguientes de estas normas se recogen con carécter indica-
tivo, los tipos de obras posibles en cada grado de proteccion, segun las di-
ferentes partes o el ementos afectados de la edificacion.

2. LaAdministracion Municipal determinara el tipo de obra aplicable a cada
parte del edificio.

3. En todo edificio y en todos los casos sera necesario y obligatorio como
minimo, realizar las obras oportunas de mantenimiento y consolidacion.

4. En todo edificio catalogado en cualquier grado, sera posible redlizar las
obras apropiadas a Grado o categoria precedente en el orden de mayor a
menor conservacion y, en ciertos casos justificados por lainspeccion, im-
ponerse obras necesarias propias del Grado precedente, incluso impedirse,
razonadamente ciertas obras degradantes de sus condiciones, que fuesen
autorizables 0 posibles en el mismo grado en que estuviese catal ogado.

ARTICULO 13. OBRASEN EDIFICIOS DE PROTECCION GENERAL, P.I.G.

1. El nivel maximo de las obras posibles entendido sobre la globalidad del
edificio o construccion sera el de Rehabilitacion.

2. El nivel de rehabilitacion admisible para cada cuerpo o parte de la edifi-
cacion dependera fundamentalmente de sus condiciones de habitabilidad,
adecuacion a los usos permitidos y afeccién a valor arquitectonico del
edificio, asi como de su adecuacion a ambiente.

3. Sobre & ambito para €l que se planteen las obras de rehabilitacion, la
Administracion Municipal podra imponer las de restauracion gue estime
necesarias, para garantizar la recuperacion de los valores arquitecténicos
del edificio.
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4. Excepcionalmente, podran autorizarse obras de sustitucién parcial sobre
cuerpos, partes o elementos de la edificacién escasamente trascendentes
en la configuracion tipologicay estilistica del edificio en su conjunto y de
escasa entidad métrica sobre el conjunto total del edificio, cuando lo
aconsejasen las malas condiciones de estabilidad o habitabilidad.

ARTICUL O 14. EDIFICIOS EN CONJUNTOS HISTORICOS.

1 Definicion.

Se denominan conjuntos arquitectonicos aguellos que son ordenados segun
un proyecto unico y edificados de acuerdo con é de modo simultaneo o por
fases, con parcelacion regular y edificacion con repeticidon de determinadas
soluciones arquitectonicas, y aquellos otros que resultan del desarrollo a lar-
go plazo de zonas con parcelacion histéricay tipologias asociadas a la mis-
ma.

1)  Losconjuntosaconsiderar en Riba-Roja de Turia son los siguientes:
— Recinto Urbano del Casco Antiguo.

La delimitacion precisa de esta zona coincide con la determinacion de la co-
rrespondiente zona de ordenanza de Casco Antiguo.

Queda considerada recinto sometido a proteccion del patrimonio (ver art.
X .51).

2)  Las operaciones de transformacion de alguno de los elementos de este con-
junto deberadn mantener sus caracteristicas esenciales (parcelacion, altura to-
tal, altura de entreplanta, volumen, colores dominantes, distribucién de hue-
cos, etc.) En las obras de nueva planta se reproduciran 10s ritmos y propor-
ciones del edificio original o, en caso de desconocimiento o inadecuacion, se
propondran soluciones a espacio o ambiente dominantes.

3)  Enestos conjuntos no se dispondra de mayor discrecionalidad para la demo-
licién de sus elementos que en el patrimonio catal ogado.

4)  Con € fin de obtener una mejor integracion de lo nuevo con lo existente, po-
dran variarse hasta un 20% las aturas de planta bajay de cornisay tota de-
finidas en las ordenanzas de zona, siempre que se justifique que no se au-
menta la edificabilidad ni el nimero de plantas. Esta variacion puede ser im-
puesta por el Ayuntamiento y serd en todo caso debidamente justificada.
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5) A los planos y documentos técnicos preceptivos del proyecto basico o de
obra propuesto se acompariaran esquemas y topografias de las edificaciones
existentes en todo el frente de manzana, incorporando su adecuacion, escala
y armonizacion con el ambiente urbano.

2 Obras en conjuntos arquitectonicos.

Es objetivo del Plan General el mantenimiento de la homogeneidad en el tra-
tamiento arquitectonico de los conjuntos arquitectonicos, siendo posibles las
obras de conservacion, reformay modernizacién que fueran necesarias para
el buen uso de los edificios, sin que ello suponga modificacién de los ele-
mentos compositivos de fachaday cubierta.

En caso de sustitucion parcial o total de algun edificio, la nueva edificacion
deberd mantener estrictamente las condiciones del resto de edificios del con-
junto.

Cuando por razones de aumento de volumetria o acciones puntuales se pre-
tenda modificar alguna de sus caracteristicas formales, €l proyecto debe res-
ponder a una propuesta global de intervencion que deberd ser tramitado ante
el Ayuntamiento en laforma de Estudio de Detalle.

En su documentacion se deben contener cuantas precisiones sean necesarias
para asegurar que las distintas intervenciones sobre el volumen general 0 so-
bre las fachadas tengan la necesaria unidad con el edificio preexistente.

ARTICUL O 15. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO NO CATALOGADO.

Son de aplicacion sobre los edificios que, sin estar catalogados, forman parte
de un conjunto de interés arquitecténico o ambiental o forman parte de un
proyecto arquitectonico Unico en los que la parcelacion es regular y la edifi-
cacion repite una determinada solucion arquitectonica.

DEL PATRIMONIO ARQUEOL OGICO.

ARTICULO 16. DEFINICION.

Los yacimientos y areas 0 zonas arqueol dgicas constituyen parte integrante
del Patrimonio cultural de la comunidad, que nos posibilita conocer, aunque
sea parcialmente, €l desarrollo cultural, social y material en otras épocas his-
téricas, razon gue justifica su proteccion y las limitaciones a la accién urba-
nizadora que pueda degradarlos.
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ARTICULO 17. DELIMITACION.

La situacion y extension superficial de los yacimientos quedan reflejadas en
los Planos de Ordenacion. Las areas 'y zonas sometidas a proteccion se res-
Aaf en el Anexo IV (“Catdlogo”).

ARTICULO 18. INTERVENCIONES EN YACIMIENTOS. CONDICIONES.

1 Generalidades.

1) En los yacimientos las operaciones de movimiento de tierras, desarrollo,
edificacion y urbanizacién estara condicionada a establecimiento de la posi-
bilidad de investigacion arqueoldgica previa a la iniciativa municipal. En €l
caso de existencia de restos de interés, se procederd a la paralizacion de las
obras, con arreglo a las medidas de proteccion establecidas por la vigente
Ley de Excavaciones Argueol 6gicas.

2 Tramites previosalalicencias de obras.

En las &reas 0 zonas sometidas a proteccion arqueol 6gica cualquier obra mu-
nicipal o sujeta a licencia municipa de conformidad con el art. 1° del R.P,
gue se pretenda realizar dentro de los limites de las zonas de interés arqueo-
l6gico incluidas en el Anexo adjunto a este Plan General requerira informe,
previo ala concesion de lalicencia, del Servicio Arqueoldgico Municipal (o
del arquedlogo municipal en su defecto)

Cuando las circunstancias asi 10 aconsgjaren, e Ayuntamiento podra dispo-
ner de un plazo de seis meses pararealizar las excavaciones o reconocimien-
tos previos que se consideren necesarios. Por ello la concesiéon de lalicencia
se condicionara a no poder iniciar la gjecucion de las obras antes del trans-
curso de seis meses o de informe favorable al inicio de las mismas antes de
dicho plazo por el Servicio de Arqueologia.

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

Dichos hallazgos podran ser declarados de interés Argueol 6gico cuando me-
rezcan una proteccion especial, o que dara lugar a que se pueda convertir en
zona de utilidad publica a todos los efectos y a que se apliquen las medidas
necesarias para asegurar su conservacion, incluida la Modificacion de Pla-
neamiento.
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Los solares o parcelas en los gque es preceptiva la intervencién arqueol 6gica
han de estar correctamente vallados, libres de basuras y permitir el facil ac-
ceso de personasy vehiculos asu interior.

3 Hallazgosy responsabilidad penal.

L os restos arqueol 6gicos de cuaquier indole encontrados como consecuen-
cia de cualquier tipo de excavaciones, movimientos de tierras, etc..., asi co-
mo los hallazgos casuales efectuados en el término municipal de Riba-Roja
de Turia deberan depositarse en el Museo Municipal ., para su conservacion y
exposicion.

El descubridor o conocedor de la existencia de restos arqueol gicos apareci-
dos en el término municipal (se trate o no de zonas de interés arqueol 4gico),
est& obligado a comunicarlo inmediatamente a la Corporacion Municipal. El
incumplimiento de esta obligacion entrafia la consideracion de apropiacion
indebida a efectos penales.

Cualquier deterioro, negligencia o abandono del Patrimonio Argueol6gico
del término municipal, sin perjuicio de exigir la reparacion del dafio, sera
sancionado con arreglo a los preceptos del Codigo Penal tal como estipula e
articulo 46 de la Constitucion.

4 Propiedad.

En las solicitudes de licencia sometidas al art. 1° del R.D.U. € propietario y
el solicitante haran constar su renuncia a todos los derechos que les pudieran
corresponder a ellos o a personal por ellos contratado o a sus ordenes por €l
hallazgo de cualquier resto arqueol 6gico localizado en el solar o parcela ob-
jeto de lasolicitud de licencia.

DE LAIMAGEN URBANA.

CONSERVACION DE ELEMENTOS VISI-
BLES.

ARTICUL O 19. ORDENES DE EJECUCION.

Ademas de lo previsto en € art. 245 del TRLS, en aplicacion de lo dispuesto
en € art. 246 de la Ley del Suelo, €l Ayuntamiento podra ordenar la €jecu-
cion de obras de conservacion y reforma, aungque no estuvieran previamente
incluidas en Plan alguno, en los siguientes casos:
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a) Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conser-
vacion como por haberse transformado el uso de un predio colindante a
espacio libre, o por quedar la edificacion por encima de la altura méxima
y resultaren medianeras a descubierto. Estas fachadas visibles desde la
via publica deberan tratarse como tales, pudiendo exigirse la apertura de
huecos o su decoracion.

b) Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por
ser visibles desde la via publica se exigiese su adecentamiento, ornato o
higiene.

ARTICULO 20. LIMITACIONESA LA PUBLICIDAD EXTERIOR.

En general, la publicidad exterior se atendra a lo dispuesto en el decreto so-
bre Regulacién de la Publicidad Exterior) y en laLey del Patrimonio Artisti-
co Nacional, estando sujeta a previalicencia municipal.

Ademés de las condiciones establecidas en |as distintas Zonas, se estaraalo
siguiente:

a) En edificios sometidos a proteccion general se prohibe la instalaciéon de
carteles, anuncios, soportes, bastidores o pinturas publicitarias, permi-
tiéndose en su interior de pequefio tamafio, no luminosos y adecuadamen-
te integrados en la edificacion y su entorno.

En todos los edificios situados en la Zona de ordenanzas de casco antiguo
solo se permitiran rétulos comerciales situados en € plano de fachada, de
pequefio tamafio, e integrados adecuadamente en la edificacion y su entorno.

d) Queda prohibida la instalacion de cualquier elemento publicitario en €
suelo urbanizable (mientras no se realice su edificacion) y no urbanizable,
salvo lasindicaciones viarias y la sefializacion de instal aciones.

ARTICULO 21. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARBOREO.

El arbolado debera conservarse, cuidarse, protegerse de las plagas y deterio-
ros que pudiesen acarrear su destruccién parcial o total, siendo precisa para
la transformacidn de cultivos arboreos, talas o replantaciones, la previa soli-
citud de licencia a Ayuntamiento, quien podra recabar asesoramiento de los
organismos competentes

El Ayuntamiento alavista de las circunstancias del solar, edificacion proyec-
tada y caracteristicas singulares del arbolado, podra exigir previamente de-
terminadas condiciones compatibles con la concesion de licencia, tales como
replantar 1os &rboles que hubiesen de ser arrancados.
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ARTICULO 22. CONDICIONES Y CRITERIOS PARA LAS OBRAS DE URBANIZA-
CION.

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

Restringir la calzada destinada a rodamiento a minimo imprescindible, de-
jando todo € resto de la calle con aceras. En este sentido debe considerarse
gue las aceras deberan contar con un ancho minimo libre de todo obstaculo
de 1,30 m, por lo que debera considerarse la restriccion a un solo sentido de
circulacion en las calles de anchura menor a 7,50 m. O en todo caso la con-
veniencia de su peatonalizacion en calles de anchuramenor a5 m.

Hacer o dgjar alcorques para plantar arboles en aceras y calzadas de calles
anchasy peatonales.

Los bordillos de las aceras en todos | os pasos de peatones iran necesariamen-
te rebajados, con pavimento antideslizante, para permitir €l paso de personas
con movilidad disminuida.

Las sefidizaciones de tréfico, postes de alumbrado o teléfonos, buzones, ca-
binas telefonicas, casetas, kioscos y demas elementos que dificulten el paso
peatonal, deberdn ser retirados, dichos elementos no podran, en ninglin caso,
invadir la anchura minima de las aceras antes sefialada (1,30 m).

Para la colocacion por las empresas concesionarias de postes, cabinas telef 6-
nicas, buzonesy casetas, se presentara proyecto justificativo de su ubicacion
urbana y cumplimiento de las condiciones anteriores, siendo preceptiva la
previa aprobacion municipal mediante la oportuna licencia de obra exigida a
las compafiias.

Se procurara concentrar en lo fisicamente posible todos los elementos de se-
fAalizacion urbana en postes 0 soportes Unicos por cada esquina o centro de
plaza, disminuyendo la dispersiéon de obstacul os al peatdn.

En zonas verdes y &reas peatonales, se podran establecer pasos restringidos
para vehiculos residentes que en ningun caso crearan circuitos de entrada y
salida que permitieran su utilizacion por €l tréfico de paso. Su pavimento es-
tard de acuerdo con el tratamiento dado al conjunto del espacio urbano don-
de seincluyen.

Todas las conducciones de alumbrado, eléctricas y telefonicas seran subte-
rréneas, segun los criterios y caracteristicas técnicas de las empresas instala
dorasy las expresadas en el Titulo XIV “Sistemas Generales’.
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ARTICULO 23. VALLADOS.

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga deberan
cerrarse mediante vallas permanentes de dos metros de altura, realizadas con
materiales estables y con acabado de cara vista o enlucidos y pintados segun
el ornato requerido. Estas condiciones deberdn ser modificadas cuando las
ordenanzas de zona asi |o indiquen. Los cerramientos se situaran en la ali-
neacion oficial.

ARTICUL O 24. MARQUESINAS.

Son aguellos elementos sobresalientes a fachada con finalidades decorativas
y sin acceso sobre los mismos. Tendran un saliente méximo inferior en 50
cm. a de laaceray nunca superior a 1,50 m. Su altura sobre larasante de la
acera sera superior a 3 m. Su canto no podra superar los 60 cm. y su parte
superior no podra sobrepasar en mas de 10 cm. la cota del forjado del suelo
del primer piso.

ARTICULO 25. TOLDOS MUESTRASY VALLASPUBLICITARIAS.

Lostoldos se regularan por las mismas disposiciones anteriores con una altu-
raminima sobre larasante de la acerade 2,20 m

Los carteles y rétulos perpendiculares a fachada tendran un saliente menor
en 20 o més cm. a la anchura de la acera 'y no superior a1 m. Se situaran a
una atura minima de 2,50 m. sobre la rasante de la aceray tendran una altu-
ra no superior a 1 m. Todos los anuncios y rétulos comerciales deberan res-
petar, en su situacion y dimensiones, los elementos ornamentales y composi-
tivos del edificioy del entorno.

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

La separacion minima a lindes de parcela sera de 60 cm, en todos |0s casos.

ARTICULO 26. INSTALACIONES EN FACHADA.

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire o evacua
cion de humos podra sobrepasar €l plano exterior de lafachada. Si seinstala
ran, no deben perjudicar la estética de la fachada ni producir goteo o moles-
tias a los viandantes. En caso de fachada exterior la salida estara como mi-
nimo a 3 m. sobre larasante de la acera.
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MODIFICACIONES EN FACHADA.

ARTICULO 28.

Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de las fachadas
existentes de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado
homogeéneo del conjunto arquitectonico. Las modificaciones en plantas ba-
jas, como las realizadas en otras partes del edificio, deberan respetar y ade-
cuarse a conjunto del edificio, tanto en su disefio como en los materiales y
soluciones constructivas.

DEL SUELO NO URBANIZABLE, SISTE-
MA VIARIO, VIAS PECUARIAS, SISTE-
MASHIDROGRAFICOS, SISTEMAS.

NORMAS DE PROTECCION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 29.

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

La normativa especifica de los distintos tipos (subcategorias) del suelo no
urbanizable se contienen en el TITULO XIlI, estando su extension territorial
reflejada en los Planos de Ordenacion.

CARRETERAS, VIAS FERREASY CAMINOS.

1)

2)

3)

En zonas calificadas como SU, SUP o SUEP , las limitaciones a la edificacion
serén las establecidas en los planos B “Régimen Urbanistico”; excepcion he-
cha de las protecciones relativas a las lineas de electrificacion, no sefialadas
en dichos planos 'y que se regiran por |as disposiciones sectoriales vigentes.

En € resto de suelos se estard a lo dispuesto por las disposiciones sectoriales
vigentes.

Dentro de las areas de dominio y servidumbre, se prohibe cualquier actua-
cion que implique su urbanizacién, dentro del area de afeccion, para la ob-
tencién de licencia municipal de acciones urbanizadoras, sera precisa la pre-
via autorizacién del organismo con jurisdiccion sobre la via de que se trate.

La edificacion se permitird de acuerdo con la zonificacion de que se trate y
seguin dichas disposiciones sectoriales.En caminos rurales los vallados y mu-
ros de contencion se situarén a4 m. del ge.
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ARTICULO 30. VIASPECUARIAS.

L as vias pecuarias son bienes de dominio publico destinados historicamente
al trénsito de ganados, no son susceptibles de prescripcidn ni de enajenacion,
ni podran alegarse para su apropiacion el tiempo transcurrido desde su ocu-
pacion, ni legitimarse usurpaci ones de que hayan sido objeto.

Las vias pecuarias estan adscritas a organismo auténomo, Instituto para la
Conservacion de la Naturaleza, ICONA. La creacion, clasificacion, deslinde
amojonamiento y reivindicacion de las vias pecuarias se acordaran a través
del ICONA.

Asimismo serda de su competencia, cuantas variaciones o desviaciones, per-
mutas, modificaciones por obras de interés general, ocupaciones temporales
y engjenaciones hayan de realizarse.

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

ELEMENTO

DISTANCIA

RIO

La que en cada caso indique la Confederacion
Hidrografica

TORRENTESY BARRANCOS Una franja de 40 metros de anchura centrada en €l

lecho del curso del agua. Podra reducirse esta dis-
tancia minima cuando lo permitan los desniveles ac-
tuales del terreno provocados por taludes naturales o
elementos de contencidon €ecutados con autoriza-
cion previa de la Comisaria de Aguas del Jacar, Di-
reccion Genera de Obras Hidraulicas del MOPU,
justificandose la estabilidad de muros y taludes. En
cualquier caso, la edificacion se retirara una distan-
ciaminimade 5 m. del borde superior de los taludes
0 muros antes citados.

ACEQUIAS

Cinco metros a cada lado de la acequia

CAPTACIONES DE AGUA POTABLE | Un circulo de 60 m. de radio centrado en € pozo o

manantial.

ARTICULO 31. PROTECCION A SISTEMAS HIDROGRAFICOS E INFRAESTRUCTU-

RAS.

El suelo que limita con los distintos sistemas hidrogréficos y de infraes-
tructura (rios, torrentes, barrancos, acequias, conducciones de agua, con-
ducciones eléctricas y ferrocarril), definidos por bandas colaterales limita-
das por lineas paralelas a los sistemas indicados, deberan quedar libres de
toda edificacion con las anchuras siguientes.
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ARTICUL O 32. PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL ENTORNO DE LOS BIENES
DE INTERES CULTURAL

“El Cadtillo y las murallas tienen consideracion de Bien de Interés Cultural
(Disposicion Adicional Segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio Historico
Espariol), por lo que su entorno debe ser protegido,para ello es precisalare-
dacccion de un Plan Especia de Proteccion que afecte al area sefial ada sefia-
lada como Entorno de Afeccion.de los Bienes de Interés Cultural (Castillo-
Palacio Sefiorial y Antiguas Murallas) incluido en el plano n° B.E7-J14. Re-
sumen Urbanistico. Casco Urbano.
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TITULO |
TITULO Il
TITULO Il
TITULO IV
TITULO V
TITULO VI
TITULO VII
TITULO VIII
TITULO IX
TITULO X
TITULO Xl
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TITULO XIl USOS.
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TITULO Xl USOS. XII-01
REGULACION DE LOS USOS.

articulo 1. ALCANCE Y DESARROLLO. X11-1
articulo 2. CLASIFICACION POR SU ADECUACION. X11-1
articulo 3. CLASIFICACION POR SU FUNCION. XI11-2
articulo 4. CLASIFICACION POR SUS USUARIOS. X11-4
articulo 5. USOS FUERA DE ORDENACION. X11-5
articulo 6. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL. X11-6
articulo 7. CONDICIONES DE USO HOTELERO. X11-6
articulo 8. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL MOVIL. X11-6
articulo 9. CONDICIONES DE USO COMERCIAL CONCENTRADO Y RECREATIVO. X11-7
articulo 10. CONDICIONES DEL USO TALLER Y ARTESANIA E INDUSTRIAL. X11-9
articulo 11. CONDICIONES DE USO GARAJE Y APARCAMIENTOS. X11-11
articulo 12. CONDICIONES DE USO EXTRACTIVO. X11-13

aprovaci 6 definitiva 23-octubre-96 uSos.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES  fuine XI11-1

REGULACION DE LOSUSOS.

ARTICULO 1. ALCANCEY DESARROLLO.

El Plan General regula pormenorizadamente los usos permitidos en terrenos
calificados como Suelo Urbano, establece |os usos globales correspondientes
a cada sector del Suelo Urbanizable y define los usos permitidos y prohibi-
dos en el Suelo no Urbanizable.

Las Planes Parciales, Especiaes y/o Estudios de Detalle que desarrollen €l
presente Plan General detallarén el alcance de cada uno de los usos permiti-
dos en cada sector, pudiendo restringir lalocalizacion y caracteristicas de los
mismos, incluso prohibir aquellos que se estime perjudiciales. Asimismo
mediante Ordenanza especifica podran limitarse los usos posibles 'y las con-
diciones de implantacién en cualquier zona del territorio municipal.

ARTICULO 2. CLASIFICACION POR SU ADECUACION.

En funcién de su adecuacion a las zonas del territorio, los usos se clasifican
en;

1 Uso dominante o global

Es aguel que define el destino genérico de cada zona o sector de planeamien-
to.

2 Uso permitido o compatible

Es aguel cuya implantacion es admitida por el Plan al no ser contradictoria
con e uso global. En Suelo Urbano se establecen |os usos permitidos en ca-
da zona, mientras que en Suelo Urbanizable la admision de usos se regulara
por los Programas y Planes Parciales correspondientes.

3 Uso prohibido

Es aquel cuyaimplantacidn no es permitida por el Plan, al no tratarse del uso
global ni compatible en lazona.

4 Usostransitorios

Son aquellos establecidos por un plazo de tiempo determinado, revocable a
voluntad de la Administracion (usos temporales) o que por no necesitar
obras e instalaciones permanentes y no dificultar la gecucion de los planes
pueden autorizarse segun €l art. 136 TRLS. (usos provisionales).
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El procedimiento de autorizacion cuando €l carécter de los usos lo requiera,
esel queseindicaen el art. 111.19 de las presentes Normas.

ARTICULO 3. CLASIFICACION POR SU FUNCION.

Por razon de su funcién, se distinguen |os usos siguientes:
1 Residencial

Referidos a edificios destinados a alojamiento familiar.

a) Unifamiliar: vivienda en parcela independiente y en edificio aislado o
agrupado horizontalmente y con acceso independiente y exclusivo.

b) Plurifamiliar: alojamientos correspondientes a varias unidades familiares,
situadas en un mismo edificio con acceso y elementos comunes.

C) Residencial comunitario: residencias estudiantes, ancianos, conventos,
etc.

2 Hotelero

Edificios destinados al aojamiento temporal para transetintes como hoteles,
moteles, pensionesy en general establecimientos de hosteleria.

3 Residencial moévil

Espacios no edificados en los que se realizan funciones de aojamiento y
acomodo temporal 0 permanente, como campings, aparcamientos de carava-
nas, €etc.

4 Comercial

Comprende los locales destinados a prestar servicios personales de venta d
por menor, excluyendo |as grandes instal aciones.

5 Comercial concentrado

Comprende las grandes instalaciones de venta, almacenistas y asentadores.
En e municipio de Riba-Roja de Turia se excluyen de los usos permitidos
las grandes instalaciones de venta a por menor, tales como grandes almace-
nes, hipermercados u otras superficies comerciales mayores de 800 m? en
edificaciones no exclusivas para ese uso, salvo los destinados a mercados
publicos.
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10

11

12

13

Oficinas

Comprende las actividades administrativas o burocraticas de gestion privada,
relacionadas con las actividades de oficinas y despachos.

Docente

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

Sanitario-Asistencial

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

Socio-Cultural

Comprende las actividades culturales y de relacion social, como museos, bi-
bliotecas, agrupaciones politicasy sindicales, asi como religiosos.

Deportivo

Comprende la ensefianza y préactica de la educacion fisicay deportes en ge-
neral.

Defensay Fuerzas de Seguridad.

Comprende las actividades, realizadas en |os recintos que les son propios, de
los cuerpos 'y fuerzas de seguridad de &mbito supramunicipal.

Recreativo

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

Taller y Artesania

Comprende las actividades productivas y de almacenamiento desarrolladas

en el marco familiar o de pequefias empresas, que utilicen métodos preferen-
temente manual es.
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Actividades orientadas a la transformacion mecanica de los productos, a su
obtencion o a su transporte, asimismo |os amacenes destinados a la distribu-
cion a por mayor de productos, talleres de reparacion y planchisteria, esta-
ciones de servicio y garges y en general aquellas que por los materiales o
métodos utilizados puedan ocasionar molestias o peligros para la salubridad

Comprende los aparcamientos particulares, colectivos o publicos de vehicu-

Comprende los centros o edificios a servicio de la administracion publica,

14 Industria
0 seguridad de las personas o bienes.
15 Garajesy Aparcamientos
|os de motor.
16 Publico-Administrativo
servicios de seguridad, bomberos, etc...
17 Agricolay Forestal
Comprende las actividades de cultivo asi como las derivadas de estas.
18 Extractivo
Comprende la explotacion de minasy canteras.
19 Ganadero
Comprende las granjas animales y resto de instal aciones pecuarias.
ARTICULO 4. CLASIFICACION POR SUS USUARIOS.
Por razon de sus usuarios los usos se dividen en:
1 Uso Publico

Referidos a usos y servicios publicos realizados por la Administracion puabli-
ca o encomendados a la gestién privada en terrenos de dominio pablico o
privado mediante arrendamiento u otro tipo de ocupacion.

Ningun uso publico podré ser sustituido por otro privado salvo autorizacion
expresadel planeamiento.
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2 Usos Colectivos

Aquellos de propiedad privada pero destinados a uso publico o semipublico

y

a los gue se accede por la pertenencia a una asociacion, club u organiza-

cion similar, o por € abono de una cuota, entrada, precio o contraprestacion
anaoga. EI mantenimiento de cualquier uso colectivo existente se considera
de interés publico y utilidad social. La supresion de un uso colectivo o su
sustitucién exigira la autorizacion municipal, que podra ser denegada por ra-
z0On de laimportancia de su utilidad publica

3 Usos privados

Aquellos desarrollados por particulares en bienes de propiedad privaday que
no estan incluidos dentro de los colectivos.

ARTICULO 5. USOS FUERA DE ORDENACION.

1) Se consideran fuera de ordenacion 10s usos existentes que cumplan alguna de las condiciones

siguientes:

a)

b)

c)
d)

e)

2) No quedaran fuera
que lo estuvieren por |

Tener declaracion de fuera de ordenacion por este Plan General o alguno
de los Planes que en desarrollo del mismo puedan redactarse.

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

Estar afectados por €l trazado de viales.
Estar situados en un edificio fuera de ordenacion.

Para los usos no residenciales, estar en situacion de incompatibilidad en
cuanto ala repercusion ambiental de la actividad en relacién con las nor-
mas de regulacion de la zona correspondiente o cualquier disposicion le-
gal de aplicacion por razones de salubridad, seguridad o tranquilidad, sin
gue exista posibilidad de implantar medidas correctoras o modificaciones
que permitan excluirla actividad de la situacién de fuera de ordenacion.
En caso de que esta correccion sea posible, la condicion de fuera de or-
denacién tendra un carécter transitorio, pudiendo ser establecido un plazo
parala adaptacion del uso.

de ordenacion los usos existentes incluidos en edificios protegidos, salvo
0s supuestos de los apartados a), ¢) o €) del apartado anterior.

3) Se excluyen asimismo de la condicion de fuera de ordenacion las viviendas existentes en €l
momento de aprobacion del Plan General, a menos de encontrarse en algunas de las condiciones
de los cuatro primeros apartados del punto 1. del presente articulo.
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La consideracion de fuera de ordenacion transitoria o definitiva (no en los
casos de fuera de ordenacion diferido) de un uso impide la autorizacion de
obras de consolidacion, aumento de volumen, ampliacion, modificacion o
incremento del valor de expropiacion de lainstalacion, pero si podran reali-
zarse las pequefias reparaciones que exigiera la higiene, ornato y conserva-
cion.

L os usos fuera de ordenacion por tener asignado un uso propuesto de carac-
ter dotacional, ademas de lo expuesto anteriormente, afectan y dejan fuera de
ordenacion a edificio o parte del edificio que los contiene. Estos usos po-
dran ser extinguidos por € Ayuntamiento mediante expropiacién dentro de
los proximos quince afios en defecto de la aplicacion de cualquier otro sis-
tema de actuacion de acuerdo con |o previsto en laLey del Suelo.

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

ARTICULO 6. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL.

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

ARTICULO 7. CONDICIONES DE USO HOTELERO.

Se aplicaran las condiciones establecidas para uso residencial complementa-
riamente con | as disposiciones oficiales en materia hotelera.

ARTICULO 8. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL MOVIL.

1) El uso residencial movil solo podra establecerse a través de un Plan Sectorial que cumpla las
determinaciones vigentes sobre campamentos de turismo. Este Plan Sectoria respetara la nor-
mativa del Plan General, especialmente la contenida en este articulo.

2) Se podran establecer campamentos de turismo gue respeten lo dispuesto por la legislacion es-
pecifica en cuanto a dimensiones, caracteristicas y dotaciones

3) Los campamentos de turismo solo podran situarse en suelos clasificados como urbanizables
no programados o suelo no urbanizable sin proteccidn especifica seguin las determinaciones de la
LSNU de la Generalitat Valenciana. Si larealizacion de un Plan Sectorial estuviera en desacuer-
do con & Plan General sera preceptiva la tramitacion de una modificacion de éste. En este caso,
se establece un orden de prioridades para su localizacion, sin prejuicio de lo establecido en lale-
gislacion especifica:
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e Suelo Urbanizable no programado de bgja densidad.

e Suelo Urbanizable no programado, exigiéndose una modificacion de las
variables tipol égicas.

e Suelo no Urbanizable sin proteccion especifica.

4) Los Planes que desarrollen este tipo de implantaciones tendran consideracion de Plan Parcial
a todos los efectos de requisitos, cesiones de suelo y aprovechamiento, garantias, contenido y
documentacion. Para las dotaciones de infraestructuras, servicios minimos, aparcamiento y con-
diciones de urbanizacién seran |os exigidos por su normativa especifica.

5) Los terrenos destinados a este uso no podran ser objeto de parcelacion de ningln tipo, perma-
neciendo bajo una sola titularidad mientras perdura el uso.

6) Los campamentos, albergues, colonias y marchas juveniles acogidas al Decreto 2253/1974
(BOE 15-8-74) pueden localizarse en cualquier tipo de suelo siempre que se cumplan las condi-
ciones establecidas en €l art. 8 del mismo decreto, especialmente en los suel os declarados como
parque publicoy en los suelos de proteccién ecol bgico-paisajistica

7) No podran establ ecerse este tipo de campamentos juveniles:

a) En terrenos situados en ramblas, lechos secos de rios y en los suscepti-
bles de ser inundados, asi como en aquellos que por cualquier causa re-
sulten insalubres o peligrosos.

b) Enunradio inferior a ciento cincuenta metros de los lugares de captacion
de aguas potables para abastecimiento.

¢) Enlas proximidades de industrias nocivas, insalubres o peligrosas.
d) Y, en general, en aquellos lugares que, por exigencias del interés publico,
estén afectados por prohibiciones o limitaciones o por servidumbres pU-

blicas establecidas expresamente mediante disposiciones legales regla-
mentarias.

M odificacion n° 13 — 2 de febrero 2006

ARTICULO 9. CONDICIONES DE USO COMERCIAL CONCENTRADO, RECREATI-
VO, HOSTELERO Y DE HOSTEL ERIA.

Los usos comerciales y recreativos que por sus caracteristicas originen mo-
lestias 0 generen riesgos, se regirdn por lo establecido para €l uso taller y ar-
tesaniay en su caso para €l uso industrial.
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Las caracteristicas especiales, dotaciones necesarias y condiciones de higie-
ne y seguridad de los locales comerciales y recreativos cumpliran la norma-
tiva establecida con carécter general por lalegislacion.

En e Titulo X111 “Zonas’ se establecen las dimensiones maximas para el uso
recreativo, sin limitacién sobre el minimo.

Los establecimientos tendrén acceso directo desde la via publica, no permi-
tiéndose la apertura de pasajes para acceso alocales en interior de parcela.

Los edificios de uso exclusivo comercial, hotelero u hostelero ubicados en
suelo residencia extensivo respetaran la norma especifica de la zona.

Los edificios de uso de hosteleria y restauracion dispondran de una dota-
cion de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes:

- Una plaza por cada 50 m2 construidos o fraccion, computando toda la
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias, o:

- Una plaza por cada 20 m2 construidos o fraccion computando a estos
efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas al pu-
blico sentado y una plaza por cada 100 m2 construidos o fraccion com-
putando a estos efectos el resto de superficie construida que se adscriba a
la propia actividad, excepto las zonas propias de aparcamiento y circula-
ciones propiasy exclusivas tanto de dichas zonas como de emergencia.

Los edificios de uso exclusivo comercial o recreativo dispondran de una
dotacion de aparcamiento consistente en lamayor de las siguientes:

- Unaplaza por cada 25 m2 construidos o fraccion computando toda la su-
perficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las zo-
nas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias, o:

- Una plaza por cada 10 m2 construidos o fraccion computando a estos
efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas al pU-
blico sentado y una plaza por cada 100 m2 construidos o fraccion com-
putando a estos efectos €l resto de superficie construida que se adscribe a
la propia actividad, excepto las zonas propias de aparcamiento y circula-
ciones propias y exclusivas tanto dichas zonas como de emergencia.

En las zonas de ordenanza de uso dominante residencial, asi como en la zona
industrial compatible, quedan exentos de esta obligacion los locales de su-
perficie inferior a 250 m2.
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En todas las zonas, justificadamente, se podra emplazar € aparcamiento exi-
gible en parcela diferente que no diste mas de 120 metros, medidos por via
publica desde € acceso a la actividad que se pretende autorizar hasta cual-
quier punto de la parcela destinada a aparcamiento. Distancia minima gue no
sera exigible cuando se trate de actividades aimplantar en €l entorno BIC.

Los edificios de uso hotelero o de apartamento turistico dispondran de
una dotacion de aparcamientos consistente en la mayor de las siguientes:

- Una plaza por cada 200 m2 construidos o fraccion computando toda la
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias, o:

- Una plaza por habitacion o apartamento y una plaza por cada 100 m2
construidos o fraccion computando a estos efectos €l resto de superficies
construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las zonas pro-
pias de aparcamiento y circulaciones propiasy exclusivas tanto de dichas
Zonas como de emergencia.

- Debera preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y nece-
sario.

ARTICUL O 10. CONDICIONES DEL USO TALLER Y ARTESANIA E INDUSTRIAL.

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

2) El uso industrial corresponde a los establecimientos dedicados a conjunto de operaciones que
se glecutan parala obtencién y transformacién de primeras materias, asi como su preparacion pa-
ra posteriores transformaciones, incluso envasado, transporte y distribucion. Se establecen las si-
guientes clases:

a) Industria compatible: es aquella que puede instalarse en areas residencia-
les, alli donde existe la posibilidad por no ofrecer riesgos ni causar mo-
lestias alas viviendas.

b) Industria en poligono: es aquella que puede instalarse en areas exclusivas
y en edificios aislados. Se subdivide en dos tipos, de acuerdo con los pa-
ramentos que més adelante se sefidlan, tipo | y tipo I1.

3) Los edificios destinados a uso de taller y artesania e industria cumpliran |as disposiciones vi-
gentes sobre lamateriay actividad ademés de |as establecidas por estas normas.
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4) En todo caso, |as actividades deberan estar autorizadas por €l Reglamento de Actividades Mo-
lestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y cumpliran la Ordenanza General de la Seguridad e
Higiene en el Trabagjo.

5) El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas podra redactar y aprobar unas orde-
nanzas reguladoras de los usos taller y artesania e industrial que concreten y pormenoricen los
distintos parametros ambientales. aguas residuales, contaminacion atmosférica, olores, incendios
y ruidos y peligros de explosion, asi como lo referente a dimensiones y potencias maximas per-
misibles.

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

e Lasuperficie de referencia viene fijada por la suma de superficies de to-
dos los locales destinados a la actividad con exclusion de la superficie de
oficinas y zonas de exposicion y venta si cuentan con acceso indepen-
diente.

e La potencia instalada se refiere a la potencia electromecénicay esta de-
terminada por la suma de los motores que accionan las méaquinas expresa-
das en kilovatios (KW) excluyendo las relativas a instalaciones de
iluminacion, ventilacion y en general las no electromecanicas siempre y
cuando no formen parte sustantiva del proceso productivo.

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

e Lavibraciéon se medird en Pals segun la formula DIN 10 log.10 3200A2
N2, en laqueA eslaamplitud en cm. y N lafrecuencia en hertzios.

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

e Las aguas residuales se decantaran y depuraran en primera instancia s
fuera necesario para que los vertidos puedan ser depurados mediante una
simple depuradora biol 6gica.
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El cuadro adjunto fija los diferentes parametros en funcién de las distintas
clases establecidas para los usos taller y artesania e industrial; si no se espe-
cificaotracosaen la ordenanzade zona.

uso Ruido Vibracion Ma- | Emision Méaxima de
dbA Méximo xima Gasesy Humos
dia noche (Pals)
Tallery 40 0 5 0/21/1,5
artesania 55 0
Industria
Compatible 40 0 5 0/1/1,5
60 0
En Poligono
TIPO| 45 35 15 1/2/5
65 55
TIPOII 50 50 25 1,5/2,5/15

ARTICULO 11. CONDICIONES DE USO GARAJE Y APARCAMIENTOS,

1) Las reservas de aparcamiento en la propia parcela cuando no sean fijadas por las Ordenanzas
particulares de zona, serd como minimo de una plaza por vivienday de una plaza por cada 150
m2 o fraccion mayor de 50 m2, destinados a otros usos. Los locales sin uso especifico computa-
ran igualmente a estos efectos.

2) En las zonas residenciales no extensivas quedan eximidas de la obligacion de reserva de apar-
camientos aquellas parcelas que cumplan alguna de | as siguientes condiciones:

a) Tener un nimero total de viviendas en plantas altas inferior a nimero to-
tal de plantas permitidasy no superior atres.

b) Tener unasuperficie inferior a 150 mz.

¢) Demostrar laimposibilidad de establecer |areserva obligatoria a causa de
las caracteristicas de la parcela.

d) Estar situadas en zonas en que a causa de las condiciones viarias, de la
tipologia arquitectonica o de las condiciones de accesibilidad, la realiza-
cion de aparcamiento pueda suponer lesion para las caracteristicas del
medio ambiente e imagen urbana, a juicio del Ayuntamiento.

3) En todo caso |os aparcamientos cumpliran las siguientes condiciones:

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 usos.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES  fulne X11-12

a)

b)

Las dimensiones de la plaza de aparcamiento sera como minimo de
2,20%4,50 m. libres de obstaculos, pudiendo hasta un 20% de las plazas
tener dimensiones no inferiores a 2,204 m.

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

Laalturaminimadel local serdde 2,25 m.

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

Las calles de circulacion y los radios de giro asegurardn la maniobrabili-
dad de los vehiculos seguin e sistema de distribucion de plazas adoptado.
Todo vehiculo debera poder acceder a su plaza sin que sea necesario des-
plazar ningun otro vehiculo.

4) Las condiciones de los aparcamientos establecidas en los puntos anteriores podran hacerse

menos restrictivas par

aviviendas unifamiliares y parcelas con una profundidad igual o inferior a

los 20 m., pudiendo llegarse a rampas con una pendiente méxima del 20% y mesetas de espera
con pendientes inferiores a 5%.

5) Asimismo podra autorizarse la instalacion de aparatos montacoches para e acceso de los ve-

hiculos a los garajes,
proteccion oficial.

M odifi

1)

gue cumplan las condiciones establecidas en la normativa de viviendas de

cacion n° 4 — 2 de mayo 2001:

En residencial intensivo, podran ser eximidos del cumplimiento de latota-

lidad dad de esta obligacion de dotacién de aparcamientos aquellos edificios
en parcelas cuya superficie o forma seatal que:

Verificado que una vez destinado un sétano completo a dicho uso, excep-
to rampas, caja de escaleras y ascensor y las dotaciones minimas impres-
cindibles, las plazas superan el 60% de dicho estandar, considerandose
en este caso suficientes.

Caso de no superar este 60%, podra optarse por ubicar las plazas restan-
tes hasta dicho 60% en planta baja, o bien ubicarlas en un segundo sota-
no, hasta la totalidad de las requeridas en el punto 1 de este Articulo, 0
bien las que quepan, considerando cumplida la obligacion con las ubica-
das en los dos sdtanos.

2) Este mismo criterio se aplicara a cada zona de ordenanza, a la dotacion
respectiva especifica que para cada zona se marque.
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ARTICUL O 12. CONDICIONES DE USO EXTRACTIVO.

Las actividades extractivas de cualquier tipo estan sujetas a previa licencia

municipal sin perjuicio de la necesidad de recabar autorizacion de otros or-
ganismos.

El otorgamiento de licencia estara condicionado a la presentacion de un Plan
de Restauracion del espacio natural afectado, cuyo contenido, documenta-
cion y garantias seran las reguladas por lalegislacion sectorial especifica

M odificacion n° 18 — 23 de diciembre 2016:

ARTICULO 13. CONDICIONES DE USO GASOLINERA

1) Laactividad de gasolinera no se podraimplantar en ninguna zona de ordena-
cion en la que el uso dominante sea residencial, ni en e casco urbano ni en
las urbanizaciones, por no ser un uso compatible con el uso residencial. Asi,
se trata de un uso expresamente prohibido en las zonas de Residencia Inten-
sivo, Residencial Extensivo, Tolerancia Industrial, Pacadar y Gasolinera 1,
asi como en, cualquier sector residencia regulado mediante Plan Parcial
aprobado con anterioridad o posterioridad al Plan General.

Asi, en suelo urbano o urbanizable, tan solo puede ser implantada en los

suelos de uso dominante industrial y en la zona de ordenacion Industrial
Compatible.

ARTICUL O 14. CONICIONES DE USO TANATORIO Y DISCOTECA

1) Laactividad de tanatorio y funeraria en general, asi como la de discoteca, no
se podran implantar en ninguna zona de ordenacion en la que el uso domi-
nante sea residencial, ni en e casco urbano ni en las urbanizaciones, por no
ser un uso compatible con €l uso residencial. Asi, se trata de usos expresa-
mente prohibidos en las zonas de Residencia Intensivo, Residencial Exten-
sivo, Tolerancia Industrial y Gasolinera, asi como en, cualquier sector resi-
dencial regulado mediante Plan Parcial aprobado con anterioridad o poste-
rioridad al Plan General.

Asi, en suelo urbano o urbanizable, tan solo puede ser implantada en los

suelos de uso dominante industrial y en la zona de ordenacion Industrial
Compatible.

Cuando el uso de tanatorio o funerario esté fuera de ordenacién se regulara
por lo estipulado en los articulos 35.2 y 192 de laLOTUPR.
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ARTICUL O 15. CONDICIONES DE USO CENTROS DE JUEGO Y TIENDAS EROTI-
CAS

1) Laactividad de centros de juegos (bingos, salas de juego) y de tiendas de
productos eréticos, se podran implantar en las zonas de Residencial Intensi-
vo, Tolerancia Industrial, Pacadar, y Gasolinera, siempre y cuando guarden
una distancia de 200 ml respecto de cualquier centro educativo de primaria o
secundaria, publico o privado. Esta misma distancia se debera guardar res-
pecto a Parque Maldonado, Zona Verde junto a la Casa de la Cultura, Con-
servatorio de MUsica'y Danza, Pabellon de Deportes, Polideportivo, Campo
de Fatbol y Piscina Cubierta. Esta distancia se medira en linea recta desde
cualquier punto de la alineacion exterior de la parcela desde el que se pro-
duzca el acceso habitual de escolares hasta el punto de acceso a la actividad
aimplantar.

2) Enlas zonas de Residencial Extensivo, asi como en, cualquier sector resi-
dencial extensivo regulado mediante Plan Parcia aprobado con anterioridad
0 posterioridad al Plan General estos usos se consideran incompatibles en
todos |os casos.
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TITULO Xl ZONAS DE ORDENANZA XIII-0

ZONASEN SUELO URBANO
RESIDENCIAL INTENSIVO

articulo 1. CONDICIONES GENERALESRELATIVASA LAS ZONAS DE EDIFICACION
RESIDENCIAL INTENSIVA. X1-1

CASCO ANTIGUO.

articulo 2. CONDICIONES DE VOLUMEN X111-4
articulo 3. CONDICIONESESTETICAS. X111-5
articulo 4. APARCAMIENTOS: X11-7
articulo 5. CONDICIONES DE USO. X11-7
articulo 6. PLAZOS DE EDIFICACION. X11-7
INTERIOR
articulo 7. CONDICIONES DE VOLUMEN X111-8
articulo 8. CONDICIONESESTETICAS. X111-9
articulo 9. APARCAMIENTOS: X111-10
articulo 10. CONDICIONES DE USO. X111-10
articulo 11. ,PLAZOS DE EDIFICACION. X111-10
articulo 12. ORDENANZAS PARTICULARES X11-11
ENSANCHE
articulo 13. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-12
articulo 14. CONDICIONES ESTETICAS. X111-13
articulo 15. APARCAMIENTOS: X111-14
articulo 16. CONDICIONES DE USO. X111-14
articulo 17. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-14
articulo 18. ORDENANZAS PARTICULARES. X111-15
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RESIDENCIAL EXTENSIVO EN NUCLEO DE POBLACION.
COLONIA DIAMANTE

articulo 19. CONDICIONES DE VOLUMEN. XI11-18
articulo 20. CONDICIONESESTETICAS. X111-22
articulo 21. APARCAMIENTOS. XI11-23
articulo 22. CONDICIONES DE USO. X111-23
articulo 23. PLAZOS DE EDIFICACION. XI11-23

VIVIENDAS UNIFAMILIARESAISLADAS.

articulo 24. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-24
articulo 25. CONDICIONES ESTETICAS. XI11-25
articulo 26. APARCAMIENTOS. X111-26
articulo 27. CONDICIONES DE USO XI11-26
articulo 28. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-26

RESIDENCIAL EXTENSIVO, SEGUNDA RESIDENCIA.
CONDICIONES GENERALES.

articulo 29. ORDENANZAS PARTICULARES X11-27
articulo 30. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-29
articulo 31. CONDICIONES ESTETICAS. X111-30
articulo 32. APARCAMIENTOS. X111-31
articulo 33. CONDICIONES DE USO X111-31
articulo 34. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-31

INDUSTRIAL COMPATIBLE.

articulo 35. CONDICIONES DE VOLUMEN Y USO SEGUN LASDISTINTAS ZONAS. X111-32
articulo 36. ORDENANZAS PARTICULARES X111-33
articulo 37. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-34
articulo 38. CONDICIONES ESTETICAS. X111-35
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articulo 39. APARCAMIENTOS. X111-35
articulo 40. CONDICIONES DE USO XI11-35
articulo 41. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-36

TOLERANCIA INDUSTRIAL.

articulo 42. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-37
articulo 43. CONDICIONES ESTETICAS. X111-38
articulo 44. APARCAMIENTOS: X111-39
articulo 45. CONDICIONES DE USO. X111-39
articulo 46. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-39
PACADAR.
articulo 47. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-40
articulo 48. CONDICIONES ESTETICAS. X111-41
articulo 49. APARCAMIENTOS. X11-41
articulo 50. CONDICIONES DE USO X111-41
articulo 51. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-42
EL OLIVERAL.
articulo 52. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-43
articulo 53. CONDICIONES ESTETICAS. X111-44
articulo 54. APARCAMIENTOS. X111-44
articulo 55. CONDICIONES DE USO X111-44
articulo 56. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-45
GASOLINERA.
articulo 57. CONDICIONES DE VOLUMEN. X111-46
articulo 58. CONDICIONES ESTETICAS. X11-47
articulo 59. APARCAMIENTOS. X111-47
articulo 60. CONDICIONES DE USO X11-47
articulo 61. PLAZOS DE EDIFICACION. X111-48
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ZONASEN SUELO NO URBANIZABLE.

articulo 62. GENERALIDADES. X111-49
articulo 63. CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE. X111-49
articulo 64. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION HIDROL OGICA. X111-40

articulo 65. SUEL O NO URBANIZABLE DE PROTECCION ECOL OGICO-PAISAJISTICA. X111-40

articulo 66. SUEL O NO URBANIZABLE DE PROTECCION AGRICOLA. X111-40
articulo 67. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ARQUEL OGICA. X111-40
articulo 68. SUEL O NO URBANIZABLE COMUN GRADO 0. X111-40
articulo 69. SUEL O NO URBANIZABLE COMUN GRADO 1. X111-40
articulo 70. SUEL O NO URBANIZABLE COMUN GRADO 2. X111-40
articulo 71. SUEL O NO URBANIZABLE COMUN GRADO 3. X111-40
articulo 72. SUEL O NO URBANIZABLE COMUN GRADO 4. X111-40
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ZONAS EN SUEL O URBANO.

RESIDENCIAL INTENSIVO.

ARTICULO 1. CONDICIONES GENERALES RELATIVAS A LAS ZONAS DE
EDIFICACION RESIDENCIAL INTENSIVA.

1 Condiciones de volumen.

A Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacion. La edificacion se
dispondra segun la alineacion del vial, no admitiéndose retranqueos en
ninguna de las plantas con excepcion de los casos autorizados en estas
Normas. En los casos de substitucion de edificios con objeto de integrar o
nuevo con lo existente y mejorar las caracteristicas viales podran imponerse
pequefias correcciones sobre la alineacion de la edificacion que se sustituye.

B Superficie ocupable:
1) Plantabga
Edificable en su totalidad.
2)  Plantas superiores:
Seguin zona.

C Semisdtanos:

Se admiten.
D Sétanos:

Se admiten.
E Aticos.

Seguin zona de ordenanza.
2 Condiciones estéticas.
Seguin zonas. En las calles limites de zona se aplicaran a ambos paramentos

las condiciones mas restrictivas en relacion a vuelos, marquesinas, toldos,
cubiertas, €tc....
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3 Condiciones higiénicasy de calidad.

Vivienda exterior: todas las viviendas seran exteriores, entendiéndose como
tales aguellas en las que a menos una de sus piezas habitables es recayente a
la calle. A estos efectos solo se consideraran los patios de manzana con
dimensiones minimas iguales o superiores que las minimas establecidas para
los patios cerrados.

4 Condicionesde uso

A Uso dominante:

1) Residencia plurifamiliar y unifamiliar entre medianeras, pero siempre segin
los apartados anteriores.

2)  Usos compatibles:

e Comercial en sbtano, plantas bgjay primera

e Hotelero.

e Oficinas en plantabajay primera..

e Socio-cultural.

e Defensay fuerzas de seguridad seguiin especificacion en zonas.

e Talery artesaniaen planta baja.

e Gargesy aparcamientos.

e Docente.

e Sanitario-Asistencial.

¢ Recreativo,de superficie inferior a 250 m?, solo en plantabaja’.

e “bares, cafeterias, restaurantes y similares en cualquiera de sus categorias,
siempre y cuando no se realicen ni espectaculos ni audiciones; sin
embargo, se podra autorizar musica ambiental con las limitaciones que
marqgue la normativa’.

e Publico-administrativo.

¢ L os dotacionales segun ordenacion pormenorizada.

3)  Usos prohibidos.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenan-
za



PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

Rl BA'ROJA vetges tu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DE TURIA. NORMESURBANISTIQUES  fune XI11-8

L os no dominantes ni compatibles para cada caso.
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CASCO ANTIGUO.

ARTICULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN

Alineaciones.

Segun las condiciones establecidas con caracter general. En ningun caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada, debiendo pues construirse todo el
volumen de, al menos, la primera crujia.

Parcela Minima:

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

Parcela M &xima;

Las que resulten de la agrupacion de dos de las parcelas actuamente
existentes (datos segun el parcelario reflgjado en los planos del Plan Genera
y planos de Catastro). En todo caso las parcelas tendran frentes de fachada
no superiores a 15 m., s fueran parcelas en esquina, los frentes de fachada
tendrdn como méximo 15 m. unoy 25 m. €l otro.

Edificabilidad:
Laplanta baja se considera edificable en su totalidad.
En plantas superiores se establece un fondo méaximo edificable de 20 mts,

siempre que este se grafia en planos, y no se determina profundidad
edificable maxima cuando este no se halla grafiado en estos.

Alturas:

La altura en planta queda reflejada en los planos de Régimen Urbanistico
(planos B)
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La atura maxima de la linea de la cornisa permitida en funcion del nimero
de plantas es la siguiente

NUmero max. de Plantas Alturamax de cornisa
[ 5,00
[ 7,60
[l 10,90

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios de interés
histérico existentes, sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variacion
podrd ser impuesta por e Ayuntamiento y serd en todo caso
justificada. Tolerancia de atura en plantas:

Tolerancia de altura en plantas:

Segun el régimen general.

Tolerancia de altura en plantas:

Seguin €l régimen general.

S6tanos:

Se admite una planta sétano situada dentro de la superficie ocupable,
siempre gue se tomen las medidas necesarias para que la edificacion vecina
no quede af ectada.

Semisotanos:

No se admiten.

Aticos:

No se admiten.

ARTICULO 3. CONDICIONESESTETICAS.

1

Condiciones gener ales.

Son de aplicacién las condiciones establecidas con carécter general, y en
particular las determinaciones del articulo 14 del Titulo X1 del Plan General.
Si e edificio formase parte del patrimonio protegido le serén de aplicacion
las normas especificas recogidas en e Titulo X1, articulos 1 a 13.
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Alerosy cornisas:

Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 50 cms. ni del
mayor de los existentes en lacalle.

Cuerposvolados:

Unicamente se admiten balcones abiertos, y solo en calles de anchura
superior a4 m. La suma de longitudes de los balcones no superara el 70% de
la suma de longitudes de fachada en plantas superiores a la baja. El espesor
total del balcon no excederd de 15 cms. y el saliente maximo no excedera los
60 cms, del 10% del ancho de la calle, ni del ancho de la acera menos 15
cms. Los cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,50 m por
encimade larasante oficial.

Cubiertas;

Las cubiertas de la Ultima planta seran inclinadas, con pendiente maxima del
40%, deteja arabe y cumbrera paralela a lafachada.

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

e Lacubiertainclinada ocupara como minimo los 3 primeros metros a cada
fachada de vial publico.

e Lasuperficie maxima de laterraza sera del 50% de la superficie en planta
delacubierta.

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

Marquesinas.
No se autorizan.
Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Segun el régimen general y las especificaciones establecidas en € Titulo Xl
paralos edificios protegidos.
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Otros.

Los huecos, tanto los de nueva creacion, como las alteraciones de los exis-
tentes deberan respetar en lo posible sus dimensiones originales, y en todos
los caso mantener |os gjes de ordenacion y simetria, las separaciones y las
proporciones existentes.. Seran siempre puertas de hojas batientes hacia €l
interior, sin admitirse las puertas abatibles, las dimensiones y proporciones
de las puertas mantendran las existentes en el edificio y su entorno.

Se deberan mantener los bal cones existentes, con las limitaciones de vuelo y
anchura habituales en la zona o indicadas en las ordenanzas. No podran
cerrarse con antepechos de fabrica, carpinterias o celosias que formen
miradores. Las rejerias protectoras seguirdn modelos tradicionales y se
pintarédn en tonos obscuros, negros o grises.

Las cubiertas seran de tgjas curvas, en su color natural, preferentemente
vigias y evitando los tonos rojos y marrones. Los aleros podran ser
moldurados o de canecillos, segun las caracteristicas tradicionales del tipo y
el espacio urbano. Las jambas y paramentos perpendiculares a fachada
podran pintarse en tonos diferentes, a fin de realizar remarcados de huecos
con un saliente méximo de 5 cm. Se admitirdn aplacados uniformes y
completos en zbcalos, de piedra, marmoles homogéneos de tonos claros o
piedra artificial. En todos los casos debera armonizarse los colores del
zocalo con los del resto de lafachada.

En cualquier caso la presente norma cesard en su aplicacion cuando las
caracteristicas a proteger de los edificios o de su entorno sean contradictorias
con su contenido.

ARTICULO 4. APARCAMIENTOS:

Para promociones de nueva planta de 4 o de menos viviendas no es
obligatorio la reserva de aparcamientos. en el resto de los casos la reserva
serd de 0,6 plazas por vivienda, més una plaza por cada 100 m? construidos
destinados a otros usos. La cifra resultante si el nimero es fraccionario, se
elevaraalaunidad siguiente.

ARTICULO 5. CONDICIONES DE USO.

Seguin régimen general establecido en el articulo X111.1.4, y los dotacionales
segln su uso pormenorizado y régimen general establecido en estas Normeas.
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ARTICULO 6. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece el plazo maximo de un veinticuatro meses parala edificacion de
las parcelas una vez adquirida la condicién de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.

INTERIOR.

ARTICULO 7. CONDICIONES DE VOLUMEN

1 Alineaciones.

Segun las condiciones establecidas con caracter general. En ningln caso se
autorizan patios ni entrantes en fachada, debiendo pues construirse todo el
volumen de, al menos, la primera crujia.

Las esquinas deberan resolverse en chaflan, con una longitud de 3 mits,
siempre que la fachada resultante entre dos chaflanes consecutivos, por
aplicacion de estaregla, tenga como minimo 10 metros.

2 Parcela Minima:

Para ser edificables, las parcelas tendran un frente de fachada a calle no
inferior a6 m., una superficie minima de 100 mz,

3 Parcela M &xima:
No selimita.
4 Edificabilidad:

La planta baja podré edificarse en su totalidad. L as plantas superiores podrén
edificarse hasta la alineacion de fachada interior, cuando estya se grafia en
planos. Dicha alineacién se situa a 20 mts de fachada.

La edificacion en € patio de manzana no podra tener una atura total
superior a 6 m. En una banda de 4 m. junto a las alineaciones interiores de
manzana no podra sobrepasar la altura de la planta baja.
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5 Alturas:

La altura en planta queda reflejada en los planos de Régimen Urbanistico
(planos B).
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La altura méxima de la linea de la cornisa permitida en funcién del nimero
de plantas es la siguiente:

NUmero max. de Plantas Alturaméx de cornisa

I 5,00

1 7,60

1 10,90

Con objeto de mejorar la integracion de lo nuevo con los edificios de interés
histérico existentes, sera posible variar la altura de cornisa. Dicha variacion
podrd ser impuesta por e Ayuntamiento y serd en todo caso
justificada. Tolerancia de altura en plantas:

Seguin €l régimen general.

Tolerancia de altura en plantas:

Segun el régimen general.

Sotanos:

Se admite una planta sGtano situada dentro de la superficie ocupable,
siempre gue se tomen las medidas necesarias para que la edificacién vecina
no quede afectada.

Semisotanos:

Se admiten.

Aticos:

Segun el régimen general

ARTICULO 8. CONDICIONESESTETICAS.

1 Condiciones gener ales.
Son de aplicacion las condiciones establecidas con caracter general.
2 Alerosy cornisas:
Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cms. ni del
mayor de los existentes en lacalle.
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Cuerposvolados:

Se admiten balcones abiertos, terrazas y cuerpos volados cerrados, solo en
calles de anchura superior a 4 m. La suma de longitudes de los cuerpos
cerrados no superard el 50% de la suma de longitudes de fachada en plantas
superiores a la bgja. El voladizo maximo no excedera los 60 cms, del 10%
del ancho de la calle, ni del ancho de la acera menos 15 cms. Los cuerpos
volados deberan situarse como minimo a 3,50 m por encima de la rasante
oficial.

Cubiertas:

Se estard alo dipuesto en las condiciones generales de la edificacion (Titulo
X).

Marqguesinas.
Se autorizan segun €l régimen genera (Titulo XI1).
Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin €l régimen general (Titulo X1).

ARTICULO 9. APARCAMIENTOS:

Para promociones de nueva planta de 4 o de menos viviendas no es
obligatorio la reserva de aparcamientos: en € resto de los casos la reserva
serd de 0,6 plazas por vivienda, més una plaza por cada 100 m? construidos
destinados a otros usos. La cifra resultante si el nimero es fraccionario, se
elevaraalaunidad siguiente.

ARTICUL O 10. CONDICIONES DE USO.

e Ademas de los establecidos con carécter general para la edificacion
intensiva (art. XIIl.1) se autoriza la instalacion de bares, cafeterias,
restaurantes y similares en cualquiera de sus categorias ain cuando
cuenten con ambientacion musical 0 espectaculos siempre gque se respete
|a limitaci6n de 250 n.

e Se autorizan los dotacionales segin su uso pormenorizado y régimen
general establecido en estas Normeas.
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ARTICULO 11. ,PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece el plazo maximo de un veinticuatro meses parala edificacion de
las parcelas una vez adquirida la condicién de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.

ARTICUL O 12. ORDENANZAS PARTICULARES

1. Lamanzana cuya situacion es la que se reflgja en e plano adjunto medira su atura de cornisa
y n° de plantas desde las dos vias publicas a las que da frente como si se tratase de manzanas
con fondo edificable, se autorizarg, justificadamente un enrase de las plantas a fin de posibil-
tar la horizontalidad de los forjados intermedios. En estos casos no se autorizan &ticos.

Ajuste de cornisa
auterizade
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ENSANCHE.

ARTICUL O 13. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1

Alineaciones:

Segun las condiciones establecidas con carécter general.Las esquinas debe-
ran resolverse en chaflan, con una longitud de 3 m., siempre que la fachada
resultante entre dos chaflanes consecutivos, por aplicacion de esta regla, ten-
gacomo minimo 10 m.

Parcela Minima;

Para ser edificables, las parcelas tendrén un frente de fachada a calle no infe-
rior a 6 mts una superficie minima de 100 m2. En los casos en que € Plan
Genera autoriza méas de cuatro plantas la superficie minima requerida sera
de 220 m, y lafachada minima de 12 m.

Parcela M &xima;
No selimita.
Edificabilidad:

Laplanta baja podréa edificarse en su totalidad. Las plantas superiores podran
edificarse hasta la alineacion de fachada interior. La edificacién en € patio
de manzana no podra tener una altura total superior a6 m. En una banda de 4
m. junto a las alineaciones interiores de manzana no podré sobrepasar la al-
turade la planta bgja.

En los casos en que no se acota la profundidad edificable esta es de 20 mts
como norma general. En las manzanas en que no se grafia profundidad edifi-
cable alguna se entendera que es edificable en su totalidad..

Alturas:
La atura en plantas permitidas vienen expresadas en los planos B. La altu-

ras maximas de la linea de cornisa permitida en funcion del nimero de plan-
tas son las siguientes:
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6

7

Numero méx. de Plantas | Alturaméax de cornisa (m)
| 5,00
I 7,60
Il 10,90
v 13,20
\ 16,00
VI 18,60

Tolerancia de alturas en plantas:

Seguin el régimen general.
Sétanos:

Se admiten.
Semisotanos:

Se admiten.

Aticos:

Segun el régimen general.

ARTICUL O 14. CONDICIONES ESTETICAS.

Alerosy cornisas:

Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cms.
Cuerposvolados:

Se admiten balcones abiertos terrazas y miradores cerrados hasta un saliente
inferior al 10% del ancho delacalle, inferior en 30 cm. a ancho de la acera
y con un méximo de 1 m.. La suma de longitudes de los cuerpos cerrados no
superard el 60% de la suma de longitudes de fachada en plantas superiores a
la baja. Los cuerpos volados deberén situarse como minimo a 3,50 m por
encimade larasante oficial.

Cubiertas;

L as cubiertas inclinadas tendran una pendiente maxima del 40%.
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4 Marquesinas.

Se autorizan segun régimen general de las presentes Normas.
5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin €l régimen general.

ARTICUL O 15. APARCAMIENTOS:

Para promociones de nueva planta de 4 o de menos viviendas no es obligato-
rio la reserva de aparcamientos: en € resto de los casos lareserva serade 1
plaza por vivienda, mas una por cada 100 m? destinados a otros usos. La ci-
fraresultante si el nimero es fraccionario, se elevard ala unidad siguiente.

ARTICUL O 16. CONDICIONES DE USO.

e Ademas de los establecidos con carécter genera parala edificacion inten-
siva (art. XI11.1) se autoriza la instalacion de bares, cafeterias, restauran-
tesy similares, sin limitacion de superficie siempre que carezcan de am-
bientacién musical o espectaculos. Cuando cuenten con ambientacién
musical 0 espectaculos podrén autorizarse siempre que se respete la limi-
tacion de 250 m?.

e Se autorizan los dotacionales segln su uso pormenorizado y régimen ge-
neral establecido en estas Normas.

ARTICULO 17. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece el plazo méximo de treinta meses para la edificacion de las par-
celas unavez adquiridala condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.
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ARTICUL O 18. ORDENANZAS PARTICULARES.

1. La manzana cuya situacion es la que se reflgja en el plano adjunto debera finalizar su gecu-
cion seguin las mismas condiciones gue la parte hoy consolidada. El croquis adjunto sefidlalas
condiciones de alturas maximas autorizadas; en este caso no se autorizan &ticos.
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2. La manzana cuya situacion es la que se refleja en el plane adjunte medira su alfura de cormsa
v n° de plantas segin los crogquis adjuntos:

Wy | - Manzana cerrada con
‘:qu '|I patio de luces central
= | v accesible desde las
PasAE pasa calles  perimetrales =
by

]

= Wy = J', segln esquema  ad- |-"r-[
a1 X S !
b = '.

2 ISR 2 I
i |

Jumto.

— Veladizo obligatorio en 1* planta sobre patio central yu con
vuelo 1gual a 1,40 mis.

— Semi-sotano con N
ocupacion del 100%
del solar v altura ma-
xima sobre rasante de
las calles de 1,80 cm.

i
— Numero maxmmo de k
plantas segun croguis
en parte SUpeTIoT ¥
con las sigmentes
condiciones:

A
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L
| B
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-
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+ S autoriza una enireplanta ¢ entresuslo en planta baja con una altura libre minima de 2 80
mt

+ [a altura de la planta baja sera de 5,60 mt.

* En la zona donde se autonizan tres plantas mas dos aticos, este gquedara mcludo dentro de
un plane de 60° tanto desde la linea de fachada como del patio interior.

+ En la zona donde se anfornizan cuatro plantas mas un atico, este quedara mchudeo dentro de
un plano de 45° desde 1a linea de fachada.
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4 Las manzanas cuya sifuacion es 1a que se refleja en el plano adjunto se ejecutaran mediante
fachada plana, sin vuelos, voladizos o cuerpo volado alguno. Dhspondran una porticada en
planta baja de ancho uniforme 1gual a 4 00 mts v un pasaje segun lo indicado en el croquis ad-
junto con anchura igual a la de la calle de 1a que es prolongacion v altura de planta baja v
planta primera. Quedan, en este caso, antorizados los aticos.
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ARTICUL O 19. OTRAS ORDENANZAS PARTICULARES.

1. Las manzanas cuya edificabilidad es de 1,2 m¥m? y se hallan incluidas en
la zona de ordenanza de Ensanche, tal como las sefialadas en los planos
adjuntos, a excepcion de la contemplada en €l apartado siguiente, tendran
como superficie de parcela minima 250 m?, e n° méaximo de plantas sera

de dos, con una altura maxima de cornisa de 7 mts, no estando autoriza-
dos los éticos.
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2. En la manzana cuya edificabilidad es de 1,2 m?m? y cuya situacion se re-
flgjaen & plano adjunto (UE CASC 20), ademas de resultar de aplicacion
lo dispuesto en el apartado 1. Anterior, se podréan, siempre y cuando se
realice una actuacion global paratoda ella, edificar viviendas de hasta un
méximo de 120 m? construidos con una superficie minima de parcela de
125 m?/vivienda, el n° méximo de plantas sera de dos, con una atura
méxima de cornisade 7 mts, no estando autorizados |os aticos.

Vi Q. EEEEEEEEEEEEEEEER EEgAEEEEN
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RESIDENCIAL EXTENSIVO EN NUCLEO
PRINCIPAL DE POBL ACION.

COLONIA DIAMANTE.

ARTICUL O 20. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacion..
2 Parcela minima.

La actualmente existente.
3 Parcela méaxima.

La actualmente existente.

4 Edificabilidad.

Segin el esquema adjunto:

No recayentes a la Avda de La Paz.

4 $2.40
e
i 2
o
II
0 10 4550

Recayentes a la Avda de La Paz.

}

12 I [ I

i B I

F

Numero max. de Plantas | Altura max de cornisa (m)
11 7.60

Alturas.
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5

Tolerancia en altur as.

En crujias recayentes a via publica no se admiten, en los restantes se autoriza
una planta menos.

Sétanos:

Se admiten, pero no podra situarse ningun punto de la cara inferiordel forja-
do superior por encima de larasante de la via publica.

Semisétanos:
No se admiten.
Aticos:

No se admiten.

ARTICUL O 21. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Condiciones de composicion de fachada.
Se mantendra el carécter plano de las fachadas, |a composicién, proporciony
tamanio de hueco se atendran alo dispuesto en € articulo X1.14.1.2).

2 Alerosy cornisas.
Seguin régimen genera de estas Normas.

3 Cuerposvolados.
No se autorizan.

4 Cubiertas.
Segun articulo X1.14.1.2)

5 Marquesinas.
No se autorizan.

6 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.
No se autorizan.
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ARTICUL O 22. APARCAMIENTOS.

Lareserva de aparcamientos se establece en una plaza por vivienda.

ARTICUL O 23. CONDICIONES DE USO.

a)

b)

Uso dominante:
Residencia unifamiliar adosada.
Usos permitidos:

L os dotacionales seguin su uso pormenorizado y régimen general establecido
en estas Normas. No obstante en las parcel as recayentes alaAvda. de La Paz
podran autorizarse 1os mismos usos que los autorizables en la zona de En-
sanche.

En las parcelas no recayentes a la Avda. de La Paz podran autorizarse tam-
bién los mismos usos que los autorizables en la zona de Ensanche, siempre
gue su superficie atil no supere los 150 m2 y se trate de usos sin incidencia
ambiental y actividades no incluidas en el catalogo anexo a la vigente Ley
14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectacul os Publicos, Ac-
tividades Recreativas y Establecimientos Publicos.

Usos prohibidos.

L os no dominantes ni permitidos.

ARTICULO 24. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece €l plazo maximo de veinticuatro meses para la edificacion de
las parcelas una vez adquirida la condicién de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.
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VIVIENDASUNIFAMILIARESAISLADAS.

ARTICUL O 25. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacion. La edificacion se dispon-
dra segln las separaciones a lindes establecidas en este mismo articulo.

2 Parcela minima.

Superficie minima de 400 m?y fachada minima de 15 m.
3 Parcela maxima.

300% de los limites anteriores.
4 Edificabilidad.

Mé&ximo neto sobre parcela 0,45 m%m?.

La ocupacién méaxima de parcela por la edificacion principal no podra ser
superior a 30% de la superficie de esta.

Separaciones alindes.

Minimo tres metros a lindes frontales, y de dos metros a lindes laterales y
testeros.

5 Alturas.

Se autoriza un méximo de dos plantas con una altura maxima de cornisade 8
mts.

6 Tolerancia en alturas.
La edificacion deberd alcanzar un minimo del 33% del maximo autorizable
para no ser considerada insuficiente a los efectos de su calificacion de solar
por edificar.

7 Sétanos:

Se admiten pero no podran rebasar una altura de 0,30 m sobre la rasante del
terreno.
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8

10

Semisotanos:

No se admiten.

Aticos:

No se admiten.
Construcciones auxiliares.

Se consideraran como tales todas las obras destinadas a usos complementa-
rios (paelleros, piscinas, pistas deportivas, etc...). No se autoriza la construc-
cién de frontones en parcelas con superficie inferior 2700 m?. Se separardn
de los lindes frontales un minimo de tres metros, y dos metros en el caso de
los lindes lateros y testeros; en ningln caso su altura rebasard un plano ideal
que, apoyado en cualquiera de los lindes forme un angulo de 60° con este. Su
ocupacion de parcela sera tal,que, entre la construccién principal y las auxi-
liares, no se supere el 45% de la superficie de la parcela.

ARTICUL O 26. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas.
No se limitan, pero no podran sobrepasar |as alineaciones de fachada..
2 Cuerposvolados.
No se autorizan.
3 Cubiertas.
Seguin régimen general de las presentes Normas.
4 Marquesinas.
No se autorizan.
5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.
No se autorizan.
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Cerramientos de parcela.

El cuerpo opaco del cerramiento de parcelas en las lineas recayentes a via
publica no tendra una altura superior a 80 cms., €l resto del cerramiento has-
ta una altura maxima de 3,00 mts. se gecutara mediante cerramiento vegetal
u obra con un indice de huecos superior a 70%. Los materiales a emplear en
el cuerpo opaco deberan ser considerados a “cara vista’ (piedras naturales,
piedras artificiales, ladrillo o blogue cara vista, etc...) o recibir el necesario
tratamiento de enfoscado o pintado.

ARTICUL O 27. APARCAMIENTOS.

Lareserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m? cons-
truidos o fraccion.

ARTICUL O 28. CONDICIONES DE USO

1

3

Uso dominante:
Residencia unifamiliar aislada.

Usos compatibles:

Los dotacionales segun su uso pormenorizado y régimen general establecido
en estas Normas.

Podran autorizarse también los mismos usos gue |os autorizables en la zona
de Ensanche, siempre que su superficie Util no supere los 150 m2 y se trate
de usos sin incidencia ambiental (no incluidos en los anexos | y 1, y que no
cumplan alguna de las condiciones establecidas en € anexo |1, de la Ley
6/2014 de de Prevencion, Calidad y Control ambiental de Actividades en la
Comunitat Valenciana) y actividades no incluidas en el catdlogo anexo a la
vigente Ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generadlitat, de Espectaculos
Pablicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos.

Usos prohibidos:

L os no dominantes ni compatibles.

ARTICULO 29. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece € plazo maximo de veinticutro meses para la edificacion de las
parcelas unavez adquirida la condicién de solar.
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RIBAROJA

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por el vigente TRLS.

ARTICUL O 30. ORDENANZAS PARTICULARES

1. Las manzanas cuya edificabilidad es de 1,2 m?m? y cuya situacion se re-
flgja en los planos adjuntos, tendran como superficie de parcela minima
250 m?, se autoriza en este caso la edificacion de viviendas unifamiliares
adosadas y en linea, slempre que el nUmero resultante no sea mayor que
el que resultarfa aplicando una parcela minima de 25 m?. Las distancias a
lindes seran las mismas que en €l resto de la zona, no obstante y previo
Estudio de Detalle previo o proyecto de obras que abarque la totalidad de
la manzana el linde frontal podra modificarse a cualquier magnitud, in-
cluido € valor 0, cuando se trate de viviendas alineadas.
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2. Las manzanas cuya edificabilidad es de 1,2 m?m? y cuya situacion se re-
flggaen el plano adjunto (UE CASC 20), tendra como superficie de parce-
la minima 125 n?, y debera destinarse a edificaciones sometidas a algin
tipo de régimen de proteccion se autoriza en este caso la edificacion de
viviendas unifamiliares adosadas y en linea. Las distancias a lindes seran
las mismas que en el resto de la zona, no obstante y previo Estudio de De-
talle previo o proyecto de obras que abarque la totalidad de la manzana el
linde frontal podra modificarse a cualquier magnitud, incluido el valor O,
siempre que se trate de viviendas alineadas.
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RESIDENCIAL EXTENSIVO, SEGUNDA
RESIDENCIA.

CONDICIONES GENERALES.

ARTICUL O 31. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacion. La edificacion se dispon-
dré seguin las separaciones a lindes establecidas en cada caso. En los casos
de parcelas consolidadas o comprendidas entre dos parcelas consolidadas, y
siempre que su anchura media sea inferior alos 12 mts, las distancias a lin-
des laterales podradisminuirse en 1 mt.

2 Parcela minima.
Superficie segin zona.
Fachada minima 12 mts.

En los casos en que se autorizan viviendas unifamiliares adosadas la superfi-
cie minima de parcela necesaria sera la correspondiente al resultado de mul-
tiplicar el nimero de viviendas proyectadas por la superficie minima exigida
parael caso de unifamiliares aisladas.

3 Parcela maxima.
No selimita.
4 Edificabilidad.

Maximo neto segin zona. La ocupacion maxima de parcela por la edifica
cion principal no podra ser superior a 30% de la superficie de esta.

5 Alturas.

Se autoriza un méximo de dos plantas con una altura maxima de cornisade 8
mts.
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6 Tolerancia en altur as.

La edificacion debera alcanzar un minimo del 50% del méximo autorizable
para no ser considerada insuficiente a los efectos de su calificacion de solar

por edificar.
7 S6tanos:
Se admiten.
8 Semisotanos:
Se admiten.
9 Construcciones auxiliares.

Se consideraran como tales todas las obras destinadas a usos complementa-
rios (pagelleros, piscinas, pistas deportivas, etc...). No se autoriza la construc-
cién de frontones en parcelas con superficie inferior a.1.000 m%. Se separa-
ran de los lindes frontales un minimo de tres metros, y dos metros en el caso
de los lindes lateros y testeros; en ningln caso su altura rebasard un plano
ideal que, apoyado en cualquiera de los lindes forme un angulo de 45° con
este. Su ocupacion de parcela sera tal,que, entre la construccion principal y
las auxiliares, no se supere el 45% de la superficie de la parcela.

ARTICUL O 32. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas.
No se limitan, pero no podrén sobrepasar |as alineaciones de fachada..
2 Cuerposvolados.
No se autorizan.
3 Cubiertas.
Seguin régimen genera de las presentes Normas.
4 Marquesinas.

No se autorizan.
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Toldos, muestrasy vallas publicitarias.
No se autorizan.
Cerramientos de parcela.

El cuerpo opaco del cerramiento de parcelas en las lineas recayentes a via
publica no tendré una altura superior a 80 cms.,, €l resto del cerramiento has-
ta una altura maxima de 3,00 mts. se gjecutara mediante cerramiento vegetal
u obra con un indice de huecos superior al 70%. Los materiales a emplear en
el cuerpo opaco deberdn ser considerados a “cara vista’ (piedras naturales,
piedras artificiales, ladrillo o blogue cara vista, €etc...) o recibir el necesario
tratamiento de enfoscado o pintado.

ARTICUL O 33. APARCAMIENTOS.

Lareserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m? cons-
truidos o fraccion.

ARTICUL O 34. CONDICIONES DE USO

1

Uso dominante:

Residencial unifamiliar aislada.

Usos compatibles:

Unifamiliar adosada en la condiciones indicadas, comercial no concentrado,
bares, cafeterias, restaurantes y similares en cualquiera de sus categorias
siempre y cuando no cuenten con ambientacion musical y la superficie cons-

truida sea inferior a 250 m?. y los dotacionales seglin su uso pormenorizado
y régimen general establecido en estas Normas.

Usos prohibidos:

L os no dominantes ni compatibles.

ARTICUL O 35. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece e plazo maximo de veinticuatro meses para la edificacion de
las parcelas una vez adquiridala condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por el vigente TRLS.
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ARTICULO 36. CONDICIONES DE VOLUMEN Y USO SEGUN LAS DISTINTAS

ZONAS.
ZONA Parcela | Coef. Edif. | Separacion alindes
minima neta (m)
(m?) (m?/m?) | Frontales Laterales

MONTEALCEDO 500 0,40 4 3
PARQUE MONTE ALCEDO 600 0,33 5 4
ENTRE NARANJOS 500 0,33 5 3
SANTA ROSA 500 0,33 5 3
EL CLOT 500 0,40 5 3
POU D’'ESCOTO 650 0,30 5 3
VALENCIA LAVELLA 500 0,40 4 3
ELS POUS 500 0,40 4 3
LLOBATERA 650 0,30 5 3

EnlaUE PARQ 3 los lindes frontales podran reducirse a4 mtsy los laterales
a3 mts.

En la UE POUS 6, ademas de los usos autorizados, podrén también autori-
zarse los relacionados con € aparcamiento y establecimiento de caravanas 'y
autocaravanas.
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ARTICUL O 37. ORDENANZAS PARTICULARES

1. Los usos permitidos en la edificacion protegida en la UE PARQ4 son los
siguientes:

Social, Asistencial, Hotelero y Recreativo (excluidos pubs'y discotecas).
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INDUSTRIAL COMPATIBLE.

ARTICUL O 38. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:
Son las establecidas por |os planos de ordenacion.
2 Parcela minima.

Superficie minima de 150 m?, fachada minima de 10 m.

3 Parcela maxima.
No selimita
4 Edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad neta maxima 2 m?/m?
5 Alturas.

Se autoriza un maximo de dos plantas con una atura méxima de cornisa de
8,50 mts.

6 Tolerancia en alturas.
Una planta. La edificacion debera alcanzar un minimo del 75% del maximo

autorizable para no ser considerada insuficiente a los efectos de su califica-
cion de solar por edificar.

7 Sétanos:
Se admiten.

8 Semisotanos:
Se admiten.

9 Viviendas.

Se autoriza un méximo de una vivienda de superficie no mayor de 120 m?
construidos en edificaciones de mas de 1.000.mts construidos.
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ARTICUL O 39. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas.

Seguin el régimen general de las presentes Normas.
2 Cuerposvolados.

No se autorizan.
3 Cubiertas.

Seguin régimen general de las presentes Normas.
4 Marquesinas.

Segun régimen general de las presentes Normas..
5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin régimen genera de las presentes Normas.

ARTICUL O 40. APARCAMIENTOS.

La reserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m?
construidos o fraccion.

M odificacion n° 6 — 15 de mayo 2003

Para promociones de nueva planta de 4 o menos viviendas, no es obligatoria
la reserva de aparcamientos. En el resto de los casos sera aplicable 1 plaza
por vivienda, més una cada 150 m2 construidos destinados a otros usos. Se-
ran de aplicacion igualmente las dotaciones que para otros usos comerciales,
hotelero o recreativo tanto calificados como no calificados, se especifican en
el Art. X111-9 de estas Normas Urbanisticas.

ARTICUL O 41. CONDICIONES DE USO

1 Uso dominante:
Industrial Compatible.
2 Usos compatibles:

Taller y Artesania sin limitacion de superficie.
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3 Usos prohibidos:

L os no dominantes ni compatibles.

- Ademés de los establecidos con carécter general para la edificacion inten-
siva (Art. XI11-1) se autoriza la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes
y similares, sin limitacién de superficie siempre que crezcan de ambienta-
cion musical o espectaculos. Cuando cuenten con ambientacién musical o
espectéaculos podran autorizarse siempre que se respete la limitacion de 250
m2.

- Se autorizan los usos correspondientes aindustria compatible, en planta ba-
jao en edificio independiente.

- Se autorizan los dotacionales segun su uso pormenorizado y régimen gene-
ral establecido en estas Normas.

USOS COMPATIBLES

Comercial en sbtano, plantabajay primera
Hotelero

Bares, restaurantes y cafeterias

Oficinas en plantabgjay primera
Socio-cultural

Gargjesy aparcamientos

Docente

Sanitario-asistencial y rotacional en general
Recreativo

Pablico-Administrativo

Vivienda para el propietario, guarda o encargado, una por implantacion de
uso dominante o autorizado cuya superficie sea almenos de 1.500m2

Aprovacio definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenan-
za



PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

Rl BA'ROJA vetges tu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DE TURIA. NORMESURBANISTIQUES  tuine XI11-44

ARTICUL O 42. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece e plazo maximo de treinta meses para la edificacion de las
parcelas una vez adquirida la condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.
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TOLERANCIA INDUSTRIAL.

ARTICUL O 43. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:

La edificacion se dispondra segiin la alineacion del vial, no admitiéndose re-
tranqueos en ninguna de las plantas con excepcion de los casos autorizados
en estas Normas. En los casos de substitucion de edificios con objeto de in-
tegrar lo nuevo con lo existente y mejorar las caracteristicas viales podran
imponerse peguefias correcciones sobre la alineacion de la edificacion que se
sustituye.

2 Parcela Minima:

Para ser edificables, las parcelas tendran un frente de fachada a calle no infe-
rior a 8 mts una superficie minima de 100 m2. En los casos en que € Plan
Genera autoriza méas de cuatro plantas la superficie minima requerida sera
de 220 m, y lafachada minimade 16 m.

3 Parcela M axima:
No selimita
4 Edificabilidad:

Laplanta baja podré edificarse en su totalidad. Las plantas superiores podran
edificarse hasta la alineacion de fachada interior. La edificacién en € patio
de manzana no podratener una altura total superior a6 m. En una banda de 4
m. junto a las alineaciones interiores de manzana no podra sobrepasar la a-
turade la planta bgja.

En los casos en que no se acota la profundidad edificable estd es de 20 mts
como norma general. En las manzanas en que no se grafia profundidad edifi-
cable alguna se entendera que es edificable en su totalidad..

5 Alturas:
La atura en plantas permitidas vienen expresadas en los planos B. La altu-

ras maximas de la linea de cornisa permitida en funcion del nimero de plan-
tas son las siguientes:

Numero méx. de Plantas Altura méx de cornisa (m)
I 5,00
1 8,00
Aprovaci6 definitivak3loctubre-06 —=2onas de ordbnanza
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En edificaciones de alturainferior a 4 plantas se permitirala construccion de

aticos seguin la regul acién establecida con carécter general.

7 Tolerancia de alturas en plantas:

Segun el régimen general.

8 Sotanos:
Se admiten.

9 Semisotanos:
Se admiten.

ARTICUL O 44. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas:
Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cms.

2 Cuerposvolados:
Se admiten bal cones abiertos terrazas y miradores cerrados hasta un saliente
inferior a 10% del ancho de lacalle, inferior en 30 cm. a ancho de la acera
y con un maximo de 1 m.. La suma de longitudes de |os cuerpos cerrados no
superara el 60% de la suma de longitudes de fachada en plantas superiores a
la baja.L os cuerpos volados deberan situarse como minimo a 3,50 m por en-
cimade larasante oficial.

3 Cubiertas:
L as cubiertas inclinadas tendran una pendiente maxima del 40%.

4 Marquesinas.
Se autorizan segun régimen general de las presentes Normas.

5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin €l régimen general.

Aprovacio definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenanza.
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ARTICUL O 45. APARCAMIENTOS:

Para promociones de nueva planta de 4 o de menos viviendas no es obligato-
rio la reserva de aparcamientos: en € resto de los casos lareserva serade 1
plaza por vivienda, més una por cada 100 m? destinados a otros usos,. La ci-
fraresultante si €l nimero es fraccionario, se elevard ala unidad siguiente.

ARTICUL O 46. CONDICIONES DE USO.

e Ademas de los establecidos con carécter general parala edificacion inten-
siva (art. XI11.1) se autoriza la instalacion de bares, cafeterias, restauran-
tesy similares, sin limitacion de superficie siempre que carezcan de am-
bientacién musical o espectaculos. Cuando cuenten con ambientacién
musical o0 espectaculos podrén autorizarse siempre que se respete la limi-
tacion de 250 m?.

e Se autorizan los usos correspondientes a industria compatible en planta
baja

e Se autorizan los dotacionales segun su uso pormenorizado y régimen ge-
neral establecido en estas Normas.

ARTICULO 47. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece €l plazo méaximo de treinta meses para la edificacién de las par-
celas unavez adquiridala condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.

Aprovacio definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenanza.
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PACADAR.

ARTICUL O 48. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1

Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacién. Las edificaciones se re-
tranquearan de dichas alineaciones segun lo dispuesto en el punto 4.

Parcela minima.

L a parcela minima es concidente con la zona de ordenanza.
Parcela méxima.

L a parcela méxima es concidente con la zona de ordenanza.
Edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad neta méxima 0,20 m%/m?
Separaciones alindes:

e Frontal: 10 mts.

o Laterales: 5 mts.

Alturas.

Se establece un maximo de dos plantas y altura maxima de cornisa de 9 mts.
Sétanos:

Se admiten.

Semisotanos:

Se admiten.

Viviendas.

Se autoriza un méximo de dos viviendas de superficie no mayor de 120 m?

construidos.

Aprovacio definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenan-
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ARTICUL O 49. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas.
Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cms.
2 Cuerposvolados.
No se autorizan.
3 Cubiertas.
Seguin régimen general de las presentes Normas.
4 Marquesinas.
Segun régimen general de las presentes Normas..
5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin régimen genera de las presentes Normas.

ARTICUL O 50. APARCAMIENTOS.

La reserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m?
.construidos o fraccion.

ARTICUL O 51. CONDICIONES DE USO

1 Uso dominante:

Industrial en Poligono I1.
2 Usos compatibles:

Residencial segun lo establecido en el articulo X111.44.8
3 Usos prohibidos:

L os no dominantes ni compatibles.

Aprovacio definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenan-
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ARTICUL O 52. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece €l plazo maximo de treinta meses para la edificacion de las par-
celas unavez adquiridala condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por €l vigente TRLS.
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EL OLIVERAL

ARTICUL O 53. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacién. Las edificaciones se re-
tranquearan de dichas alineaciones segun lo dispuesto en el punto 4.

2 Parcela minima.

Superficie minima de 1.000 m?, fachada minima de 20 m.

3 Parcela maxima.
No selimita.
4 Edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad neta méaxima 1m%m?
Separaciones alindes:
e Frontal: 10 mts.
e Laterales: 5 mts.

5 Alturas.
En uso Industrial y recreativo (Taller, almacenes, industrial, etc...) se esta
blece un méximo de tres plantas y altura maxima de cornisa de 11 mts. En €l
resto de los usos € n°® maximo de plantas sera de seis plantas y la atura
méxima de cornisa de 18,50 mts.

6 Tolerancia en altur as.

Para que un solar no tenga la consideracion de solar sin edificar debera ago-
tarse a menos el 50% de la superficie maxima edificable.

7 Sétanos:

Se admiten.
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8 Semisotanos:
Se admiten.
9 Viviendas.

Se autoriza un méximo de una vivienda de superficie no mayor de 120 m?
construidos en edificaciones de mas de 2.000.mts construidos.

ARTICUL O 54. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas.
Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cms.
2 Cuerposvolados.
No se autorizan.
3 Cubiertas.
Segun régimen general de las presentes Normas.
4 Marquesinas.
Seguin régimen genera de las presentes Normas..
5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin régimen genera de las presentes Normas.

ARTICUL O 55. APARCAMIENTOS.

La reserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m?
.construidos o fraccion.

ARTICUL O 56. CONDICIONES DE USO

1 Uso dominante:

Industrial en Poligono I1.
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2 Usos compatibles:
Taller y Artesania sin limitaciéon de superficie, Industrial compatible, Resi-
dencial segun lo establecido en € articulo X111.49.9, Hotelero, Recreativo,
Comercial, Comercial Concentrado, y todos los no prohibidos..

3 Usos prohibidos:

Los residenciales en todas sus categorias, savo lo dispuesto en el articulo
X111.49.9.

ARTICUL O 57. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece el plazo méximo de treinta meses para la edificacion de las par-
celas unavez adquiridala condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por el vigente TRLS.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenanza.
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GASOLINERA.

ARTICUL O 58. CONDICIONES DE VOLUMEN.

1 Alineaciones:

Son las establecidas por 1os planos de ordenacion. Las edificaciones podran
retranquearse de dichas alineaciones.

2 Parcela minima.

Superficie minima de 250 m?, fachada minima de 12 m.

3 Parcela méaxima.
No selimita.
4 Edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad neta méxima 1,50 m?/m? , la edificacién con
destino a vivienda no podra superar una edificabilidad de 1,2 m*m? sobre
parcela neta.

5 Alturas.

Se establece un méximo de cuatro plantas, la altura méxima de cornisa se es-
tablece en latabla siguiente:

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenanza.
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Numero méx. de Plantas | Alturaméax de cornisa (m)
| 5,00
I 7,60
Il 10,90
v 12,90

6
Tolerancia en alturas.

Para que un solar no tenga la consideracion de solar sin edificar debera ago-
tarse a menos el 50% de la superficie maxima edificable.

7 Sotanos:
Se admiten.

8 Semisbtanos:
Se admiten.

9 Aticos.

No se autorizan.

ARTICUL O 59. CONDICIONES ESTETICAS.

1 Alerosy cornisas.
Se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cms.
2 Cuerposvolados.
No se autorizan.
3 Cubiertas.
Segun régimen general de las presentes Normas.
4 Marquesinas.
Seguin régimen general de las presentes Normas..
5 Toldos, muestrasy vallas publicitarias.

Seguin régimen genera de las presentes Normas.
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ARTICUL O 60. APARCAMIENTOS.

Lareserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m? cons-
truidos o fraccion.

ARTICUL O 61. CONDICIONES DE USO

En UE-GASL:

1 Uso dominante:
Residencial.

2 Usos compatibles:

Hotelero, Taller y Artesania sin limitacion de superficie, Recreativo, Comer-
cial, y todos los no prohibidos.

3 Usos prohibidos:

L os no dominantes ni compatibles.

En UE-GAS2:
4 Uso dominante:
Industrial en poligono I1.
5 Usos compatibles:

Hotelero, Taller y Artesania sin limitacion de superficie, Recreativo, Comer-
cia, y todos los no prohibidos.

6 Usos prohibidos:

Residencial en todoas sus categorias.

ARTICUL O 62. PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece €l plazo maximo de treinta meses para la edificacion de las par-
celas unavez adquiridala condicion de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran
los determinados por € vigente TRLS.
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ZONAS EN SUELO NO
URBANIZABLE.

ARTICUL O 63. GENERALIDADES.

En e Suelo No Urbanizable las edificaciones se atendran alo dispuesto en la
Ley del Suelo No Urbanizable vigente, Salvo especificacion en contrario la
parcela minima a considerar sera de 10.000 m? para cualquiera de las obras y
usos permitidos, salvo en los relativos a las obras e instalaciones relaciona-
dos con el mantenimiento y entretenimiento de las obras publicas, las relati-
vas a infraestructuras (eléctricas, gas, telefonia, etc...) en las que se estard a
lalegislacion sectoria vigente.

La edificabilidad maxima a considerar, en |os casos en gue se autorizan edi-
ficaciones, serd, salvo especificacion en contrario, de 0,02 m?m?, y el nime-
ro maximo de plantas autorizable una.

Salvo para los supuestos contemplados por e articulo 20 de la LSNU, no
podrén autorizarse edificaciones situadas a menos de 60 m de cualquier otra
prexistente, en construccion o con licencia concedida

ARTICUL O 64. CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE.

El presente PG establece dos clases de Suelo No Urbanizable:
M odificacion n® 4 — 2 de mayo 2001

1. Suelo No Urbanizable Protegido:

Es aguel que en virtud de sus caracteristicas debe ser preservado de
cualquier tipo de actuacion distinta a la de su propia naturaleza, de forma
tal que se restringe incluso la posibilidad de su transformacion agraria,
salvo los supuestos de Declaracion o Estimacion de Impacto Ambiental
favorable del proyecto, por parte del organismo medioambiental
competente.

2. Suelo No Urbanizable comin:

Es aguel que, no disponiendo de caracteristicas naturales que
recomienden su proteccion, resultan innecesarios para e desarrollo
urbano a corto 0 medio plazo. Dentro de é se establecen distintos
Grados, en cada uno de los cuales se especifican las obras y actividades
autorizables segun lo dispuesto en lavigente LSNU.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 zonas de ordenanza
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ARTICUL O 65. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION HIDROL OGICA.

No se autorizan otros usos u obras que |os relacionados con la conservacion,
mantenimiento y mejora de sus correspondientes cauces, y siempre seguin las
disposiciones vigentes en la materia y previa autorizacion de la Confedera-
cion Hidrografica.

ARTICULO 66. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ECOLOGICO-
PAISAJISTICA.

No se autorizan otros usos u obras que |os relacionados con la conservacion,
mantenimiento y mejora del medio natural. (Reforestacion, cortafuegos, zo-
nas de vigilancia, etc...)

M odificacion n° 4 — 2 de mayo 2001.

No obstante |o anterior podran autorizarse obras e instalaciones destinadas a
dotar de accesibilidad a estos pargjes, asi como pequefias &reas de estancia o
permanencia, debiendo limitarse en todo caso a apertura de caminos (sin ur-
banizacion); asimismo podran autorizarse |os cambios de cultivo por proyec-
to que, respetando los perfiles originales del terreno, obtenga Declaracion o
Estimacion de Impacto Ambiental favorable por parte del organismo me-
dioambiental competente. Del mismo modo, y con el mismo procedimiento
de solicitud de informe medioambiental, podran autorizarse obras o instala-
ciones de interés general, que por circunstancias justificadas interese ubicar
en determinados emplazamientos (depdsitos, instalaciones de transmision de
telecomunicaciones, etc.).

ARTICUL O 67. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION AGRICOLA.

Se autorizan los siguientes usos y obras:

a) Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola.

b) Los autorizados por los articulos 11y 12 delaLSNU.

c) Los autorizados por €l articulo 14 de la LSNU. La parcela minimay con-
diciones de la edificacion deberan fijarse en la previa declaracion de in-
teres comunitario.

ARTICUL O 68. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ARQUEL OGICA.

Se autorizan |los siguientes usos y obras:
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a) Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola.

b) Los autorizados por los articulos 11y 12de la LSNU. Altura méxima de
cornisa’7 mts.

¢) En cualquier caso y ademés de las autorizaciones necesarias de conformi-
dad con laLSNU. Se estard alo dispuesto en el Titulo X1 de las presentes
Normas Urbanisticas.

ARTICULO 69. SUELO NO URBANIZABLE COMUN GRADO 0.

Se autorizan los siguientes usos y obras:

a) Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola.

b) Los autorizados por los articulos 11 y 12 de la LSNU. Altura méxima de
cornisa 7 mts.

c) La vivienda familiar, segun lo establecido en € articulo 10 de la LSNU.
Altura maximade cornisa de 3,50 mts.

d) Los autorizados segun €l articulo 14 de la LSNU. La parcela minima y
condiciones de la edificaciéon deberan fijarse en la previa declaracion de
interes comunitario.

€) Los autorizados por €l articulo 18 de la LSNU. La parcela minimay con-
diciones de la edificacion deberan fijarse en la previa declaracion de in-
teres comunitario.

f) Los autorizados por € articulo 19 de la LSNU, excluidos los relacionados
en e apartado F) del mencionado articulo, y excluidos los usos recreati-
vos del apartado B). La parcela minima y condiciones de la edificacion
deberan fijarse en la previa declaracion de interes comunitario.

g) Los autorizados por €l articulo 20 de la LSNU. La parcela minimay con-
diciones de la edificacion deberan fijarse en la previa declaracion de in-
teres comunitario.

ARTICUL O 70. SUELO NO URBANIZABLE COMUN GRADO 1.

Se autorizan |los siguientes usos y obras:
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Los autorizados por € articulo 13 de la LSNU. No podra concederse dicha
licencia 0 autorizacion sin la previa presentacion del proyecto de explotacion
y reposicion pertinentes, sin perjuicio de cuantas otras autorizaciones admi-
nistrativas fueran necesarias.

Se autorizan asimismo las actividades relacionadas con la molturacién, al-
macenamiento y tratamiento de éridos

ARTICULO 71. SUELO NO URBANIZABLE COMUN GRADO 2.

Se autorizan |los siguientes usos y obras:

a) Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola.

b) Los autorizados por los articulos 11 y 12 de la LSNU. Altura méxima de
cornisa’7 mts.

) Los autorizados seguin e articulo 14 de la LSNU. La parcela minima y
condiciones de la edificacion deberén fijarse en la previa declaracion de
interes comunitario.

d) Los relacionados con la Defensay Fuerzas de seguridad del Estado.

ARTICUL O 72. SUELO NO URBANIZABLE COMUN GRADO 3.

Se autorizan |los siguientes usos y obras:

a) Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola.

b) Los autorizados por los articulos 11 y 12 de la LSNU. Altura méxima de
cornisa’7 mts.

c¢) Los autorizados segun €l articulo 14 de la LSNU. La parcela minima y
condiciones de la edificaciéon deberan fijarse en la previa declaracion de
interes comunitario.

d) Los autorizados por €l articulo 18 de la LSNU. La parcela minimay con-
diciones de la edificacion deberan fijarse en la previa declaracion de in-
teres comunitario.

€) Los autorizados por €l articulo 19 de la LSNU, excluidos |os relacionados
en e apartado F) del mencionado articulo). La parcela minimay condi-
ciones de la edificacion deberan fijarse en la previa declaracion de interes
comunitario.
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ARTICUL O 73. SUELO NO URBANIZABLE COMUN GRADO 4.

Se autorizan los siguientes usos y obras:

a) Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio
agricola.

b) Los autorizados por los articulos 11 y 12 de la LSNU. Altura méxima de
cornisa’7 mts.

c¢) Los autorizados segun €l articulo 14 de la LSNU. La parcela minima y
condiciones de la edificaciéon deberéan fijarse en la previa declaracion de
interes comunitario.
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DELIMITACION DE LAS ZONA
DE ORDENANZA. (NORTE)
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DELIMITACION DE LAS ZONA
DE ORDENANZA. (NUCLEO
PRINCIPAL)
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DELIMITACION DE LAS ZONA
DE ORDENANZA. (SUR)
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TITULO XIV SISTEMAS GENERALES.
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GENERALIDADES.

ARTICULO 1. DEFINICION.

Son sistemas generales 10s suelos destinados a objetivos de caracter colecti-
VO e interés general que configuran la estructura general y organica del terri-
torio, asegurando el funcionamiento urbanistico del término municipal de
formaintegrada.

1) Lacdificacion de sistema general implica la declaracion de utilidad publica
de los terrenos que pasaran a propiedad publica en virtud del desarrollo y
gjecucion del Plan General.

2)  Podréan excluirse de lo previsto en el punto anterior los equipamientos exis-
tentes de titularidad privada en tanto no se varien el destino y uso de los te-
rrenos y no se considere necesaria la titularidad publica. EI Plan General
constituye titulo suficiente para su incorporacion al dominio publico a través
delos medios legales.

ARTICULO 2. CLASIFICACION.

Por su funcion estructural dentro del territorio los sistemas generales se cla
sifican en:

a) Sistemas derelacion.
b) Sistemas de parquesy zonas verdes.

¢) Sistemas de equipamientos, servicios urbanos e infraestructuras basicas.

ARTICULO 3. DESARROLLO.

Las previsiones del Plan General respecto a los sistemas generales se desa-
rrollaran mediante Planes Especiales o Proyectos que fijen la situacion y ca-
racteristicas de sus elementos.

Laeleccion del tipo de documento corresponde al Ayuntamiento en conside-
racion alacomplejidad del sistema de que se trate.

ARTICULO 4. OBTENCION.

1)  Algunos elementos del Sistema General se vinculan en cuanto alagestion y
obtencion de sus suelos a las distintas clases de suelo establecidas por €l
Plan.
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2) Los suelos de los sistemas generales vinculados a los distintos sectores del
suelo urbanizable, se obtendran por cesién resultante de la reparcelacion o
mecanismo de compensacién que les sea de aplicacion.

3) Cuando no exista una vinculacién expresa a poligonos, o sectores de suelo
urbanizable o cuando sea aconsejable su obtencion previamente a la realiza-
cion de los mecanismos reparcelatorios, la obtencion de suelos destinados a
Sistemas Generales se realizara por expropiacion o compra.

En los suelos de Sistemas Generales comprendidos en unidades reparcela-
bles que pasen a propiedad municipal previamente ala reparcelacion o com-
pensacion de la UE, siempre que se adquieran mediante compra o expropia-
cion (no por ocupacion previa), e Ayuntamiento mantendra sus derechos,
entrando aformar parte de la reparcelacion como un propietario mas.

También podra actuarse mediante ocupacion previa segun lo previsto en €
vigente TRLSY las presentes Normas.

4)  El Ayuntamiento, sobre los terrenos de titularidad publica destinados por €
planeamiento a uso o0 servicio publico, podra establecer concesiones admi-
nistrativas para la construccion y funcionamiento de edificios destinados a
usos dotacionales.

SISTEMAS DE RELACION.

ARTICULO 5. DEFINICION.

Son sistemas de relacion aquellos suel os e instal aciones destinados a facilitar
los desplazamientos de personas y mercancias.

ARTICULO 6. RED VIARIA BASICA.

1) Lared viaria basica estd compuesta por |os terrenos e infraestructuras desti-
nados al transporte de personas y mercancias, y que relacionan el municipio
con €l exterior, asi como por las vias fundamentales en € interior del muni-
cipio.

2) Lared viaria bésica comprende no solo las vias propiamente dichas sino los
espacios de reserva y proteccion para los enlaces del viario principal entre si
y con lared viaria complementaria.

3) El régimen de lared viaria basica sera el que le corresponda, con sujecion a
lalegislacion vigente, segun se trate de vias estatales, provinciales o locales.
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4)  Los grafismos que figuran en los planos de ordenacion dentro de las areas
reservadas para la red viaria basica, son esquemas orientativos de funciona-
miento de los enlaces, calzadas, pasos a distinto nivel y otros elementos an&
logos con la finalidad de reservar terreno suficiente para la gjecucion de los
proyectos correspondientes; en su caso, |os espacios sobrantes en fases de
€jecucion intermedia se destinarén a espacios libres o zonas verdes.

5) Ladenominaciony categorias de las distintas vias que constituyen lared via-
ria basica est4 recogida en e Documento de la Informacion. Los espacios de
reservay proteccion quedan definidos para el suelo urbano y urbanizable en
los planos B del presente Plan General; para el suelo no urbanizable se estara
alalegidacion vigente.

6) En los proyectos, construccion, conservacion, financiacion, usos y explota-
cion de las carreteras, se observaralo dispuesto en laLey de Carreteras.

SISTEMA DE PARQUES Y ZONAS VER-
DES.

ARTICULO 7. DEFINICION.

El sistema de parques y zonas verdes esta compuesto por 1os terrenos desti-
nados a plantaciones de arbolado y jardineria para garantizar la salubridad,
reposo y esparcimiento de la poblacién, y para mejorar las condiciones am-
bientales del municipio.

L as regulaciones de estas normas referentes a parques y zonas verdes se apli-
can a aquellos cuya posicién, dimensiones y caracteristicas estan fijadas por
el Plan General y también aquellos que sean resultado del planeamiento que
lo desarrolle, tanto a los que constituyen parte de los Sistemas Generales,
como |os que tengan la consideracion de dotaciones locales.

ARTICULO 8. CONDICIONES DE USO Y DOMINIO.

1. Los terrenos destinados a parques y zonas verdes pasaran a dominio y
uso publicos, su utilizacion sera libre y gratuita'y no podra ocuparse con
instal aciones de ningun tipo que comporten una limitacion a uso y disfru-
te publicos.

2. En las zonas verdes cuya superficie sea inferior a 2.000 m2, Unicamente
podrén instalarse arboles, jardineria, bancos publicos, fuentes y escultu-
ras. En €l resto de parques y zonas verdes, podran autorizarse, ademas las
siguientes obras e instalaciones que en ningun caso tendrdn una ocupa-
cion superior a 40% de su superficie :
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Actividades e instalaciones deportivas sin edificacion cerrada, e instala
ciones de servicio de bar al airelibre.

Quioscos de bebidas, de venta de publicaciones, de masica o similares,
con una altura no superior a 4 ms. ni superficie construida superior a 60
m2.

I nstal aciones provisionales paraferias, teatrosy otras similares.

Zonas de aparcamiento anexo a red viaria, siempre que se prevean zonas
gjardinadas o alcorques para arbolado en grado suficiente para preservar
la continuidad de la masa vegetal.

3. Los parques y zonas verdes del Plan son consideradas espacio publico a
todos los efectos (de luces y accesos), regulandose 10s circuitos de acceso
peatonal o rodado a través de Estudios de Detalle, cuando proceda, o en
los proyectos de Urbanizacién que deberan ser redactados o aprobados
por & Ayuntamiento, segun los criterios del Plan General.

SISTEMA: EQUIPAMIENTOS, SERVICIOS
E INFRAESTRUCTURAS

ARTICULO 9. DEFINICION.

El sistema de equipamientos, servicios publicos e infraestructuras basicas
comprende aquellos suelos de propiedad publica o privada que soportan o
estén destinados a abergar edificios e instalaciones que cumplen funciones
publicas, colectivas o de interés general.

En atencién a su finalidad se clasifican en los siguientes tipos.

a) Servicios publicos y administrativos, que comprende los edificios e insta-
laciones a servicio de la Administracion publicay de interés publico, de
ambito local o comarcal: Ayuntamiento, mercados, matadero, estacion de
autobuses, cementerio, etc.

b) Docentes, que comprende los centros destinados a ensefianza profesional,
EGB, BURy guarderias.

¢) Deportivos, que comprende complejos e instal aciones deportivas.

d) Sanitario-Asistencial, que comprende los hospitales, ambulatorios, cen-
tros de higieney residencia de ancianosy similares.

€) Socio-Cultural, que comprende museos, bibliotecas, espectéculos y simi-
lares, religioso, etc.
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f) Infraestructuras basicas, que comprende los servicios y redes de abaste-

cimiento de agua, centrales receptoras y distribuidoras de energia
eléctrica y redes de suministro, redes de saneamiento, centrales de
comunicaciones, plantas depuradoras, vertedero de residuos solidos y
otros servicios de carécter afin.

g) Aparcamiento que comprende tanto las zonas de superficie como edifica-

ciones destinadas al efecto, de titularidad publica o privada

ARTICUL O 10. CONDICIONES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS.

1) Laedificacion en las &reas de equipamiento y servicios se gjustarg, en gene-
ral, a sus necesidades funcionales, al paisgjey alas condiciones ambientales,
garantizando laintegracion en lazona en que se halle.

2) Laegjecuciéon de equipamientos de titularidad publica se realizara a través
de planes especiales 0 proyectos conjuntos.

3)  Paraequipamientos de titularidad privada las condiciones de edificacion son
las contenidas en €l punto 2 de este articulo, con las siguientes precisiones:

Para parcelas en casco consolidado entre medianeras serén de aplicacion
las determinaciones de zona de ordenanzay altura de plantas que caracte-
ricen la mayoria de las parcelas recayentes a la misma calle. En caso de
realizarse un proyecto parcial deberd acompafiarse de un Estudio de Deta-
lle que abarque el conjunto de la dotacion en que se integra el proyecto.

En caso de duda en la interpretacion, se podra solicitar informacion urba-
nistica al Ayuntamiento.

Si e equipamiento a desarrollar exigiera soluciones que modifican las or-
denanzas de cada zona, se sometera a la aprobacion del Ayuntamiento,
justificandose su necesidad, que no se aumenta la edificabilidad méxima
delaparcelay que no se perjudica aterceros.

Latramitacion se realizara con el procedimiento de Plan Especia o Estu-
dio de Detalle segun el alcance de la modificacion.

El disefio y localizacion de los elementos singul ares debera tener en cuen-
ta las caracteristicas del trazado urbano para establecer fondos de pers-
pectivay elementos simbdlicos de referencia que enriquezcan la "lectura
paisgjistica de la ciudad"
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ARTICULO 11. REGULACION DE LOS USOS:

1)  Laregulacion de los usos en las zonas de sistemas generales dotacionales y
en equipamientos en suelo urbano es la siguiente:

e Uso Global: usos publicos de carécter docente, deportivo, Socio-Cultural,
Sanitario-Asistencial, servicios publicos, administrativos y aparcamien-
tos.

e Usos compatibles: usos colectivos existentes, de carécter docente, depor-
tivo, Socio-Cultural y Sanitario-Asistencial mientras no se varie € uso y
destino de losterrenos.

e Usos publicos o colectivos de tipo recreativo existentes, mientras no se
varie el uso y destino de los terrenos.

e Usos publicos o colectivos complementarios de los usos globales, en los
plazos que se establezcan y mientras no se varie el uso y destino de los te-
rrenos.

e Usos residenciales comunitarios existentes.

e Usos de residencia unifamiliar limitada a una vivienda de superficie
maxima de 125 m2., tnicamente destinada al encargado de la vigilanciao
mantenimiento de la edificacion.

2)  Alos efectos del contenido de este articul o, en caso de interrupcién temporal
de los usos de un edificio, podra entenderse como uso existente, €l provisio-
nalmente interrumpido, siempre que se justifique la necesidad de la inte-
rrupcion habida y que no existan razones de utilidad publica que aconsegjen
el paso de laedificacion a dominio publico.

ARTICUL O 12. INFRAESTRUCTURASBASICAS.

1 Generalidades.

1. El Plan Genera contempla la ordenacion de las infraestructuras basicas
precisando las reservas de suelo necesario para el establecimiento de las
mismas.

2. El desarrollo de las infraestructuras basicas y € destino de las reservas de
suelo necesarias se concretaran de acuerdo con |os organismos pertinentes
mediante la redaccion de Planes Especiales o Proyectos, fijando la situa-
cion, trazado y caracteristicas de sus elementos.
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. Los Planes Especiales y Proyectos de Urbanizacion que desarrollen los
esquemas de estructura general y las indicaciones contenidas en € Plan
General, asi como los de los Planes Parciales que desarrollen el suelo ur-
banizable, deberan seguir los criterios de disefio y los limites dimensiona-
les siguientes:

Abastecimiento de agua potable:

1. Lared de distribucion serd mallada con llaves de paso para poder aislar
los diversos anillos de la trama para reparaciones y mantenimiento.

2. -Se completara con conducciones para riego, de dimensién minima de 80
mm. que no contaran con mas de tres bocas por ramal.

3. Ladotacion de agua se calculara con los siguientes indicadores.
500 I/vivienday dia.
Equivalencia con otros segun NTE.IFA.
Estimacion de caudal global aproximado de 200 I/habitante y dia.
El margen de presiones en lared:
Presion méxima: 6 Kg./cm?.
Presion residual paratomas de edificios de cuatro plantas 3,5 Atm.
Presién admisible en tuberias: 15 Kg./m2.

. -Medidas parala conservacion de la potabilidad del agua:

Se cumplira lo dispuesto en el R.D. 1423/82 de 18 de Junio sobre Re-
glamentacion Técnico-Sanitaria para el abastecimiento y control de cali-
dad de las aguas potables de consumo publico (BOE 29 de Junio).

Las separaciones verticales y horizontales con otras redes seran, como
minimo:

Separacion Vertical (m) | Separacion Horizontal (m)

Alcantarillado 0,60 0,60

Electricidad 0,20 0,20

Tiempo maximo de renovacion de agua en depdsito: 2 dias.

aprovaci6 definitiva 23-octubre-96 sistemas generales.




RIBAROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetgestu i mediterranias.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMESURBANISTIQUES  fuine X1V-8

3 Saneamiento:

Se aplicara la siguiente regulacion para todos los suel os edificables, excepto
para aquellos en los que & Plan General no prevé su conexiéon ala EDAR o
no exige la conexién o gecucion de depuradoras especificas.

Lavelocidad de los fluidos sera
e Méaxima5m/s.

e Minima0,30 m/s.

e Decéculo3m/s.

Los vertidos se gjustaran a las condiciones establecidas en la Reglamenta
cion del vertido de aguas residuales vigente, estando totalmente prohibidos
los pozos ciegos 0 balsas de sedimentacion, autorizandose, en los casos pre-
vistos en estas Normas la gjecucion de fosas sépticas y pozos filtrantes. Se
solicitaralicencia municipal para efectuar las obras de vertido.

Los vertidos se gjustaran a la capacidad de depuracion de la Estacion depu-
radora del Colector General Camp de Turiay de los colectores del Sur. Esta
capacidad queda establecida por |os siguientes parametros:

e DBOs< 349 mg/l (Demanda Bioldgica de Oxigeno)

e DQO < 600 mg/l (Demanda Quimica de Oxigeno)

e SS< 422 mg/l (Sblidos en Suspension)

Se controlara la naturaleza de los vertidos, y en caso de que se realice algun
vertido que supere los parametros anteriores, se realizara un tratamiento pre-
vio, a cargo de la propiedad.
Las aguas pluviales podran verter a cauces publicos.
4 Energia Eléctricay Telefonia.
L os coeficientes basicos para el célculo de la carga seran:
e 5.000 W/Vivienda
e 100 W/m2 comercial.
e 16 W/ml. devial o espacio libre iluminado.

e Cosficiente de simultaneidad: 0,45
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e Factor de potencia: 0,85.

La conduccion serd subterrdnea en todas las zonas sujetas a planes de orde-
nacion y deben seguir las indicaciones del Plan General. Se cumplirala nor-
mativa técnica de caracter general y la propia de la compafia instaladora.

L os transformadores en zonas intensivas tenderan a colocarse integrados en
las edificaciones. Cuando se sitlien aislados en parcelas particulares se respe-
taran las siguientes condiciones: 2 m. de distancia a lindes en edificacion in-
tensivay 5 m. en extensiva. En terrenos en pendiente se ubicaran con respec-
to a via en lazonade desmonte y nunca en la zona de terraplén.

5 Otras consider aciones.

Tanto las infraestructuras de Sistema General, como cualquier otra incluida
en Proyectos de Urbanizacion en Suelo Urbano o que desarrollen Planes
Parciales en Suelo Urbanizable, requerirdn autorizacion previa del Ayunta-
miento, independiente de las correspondientes a otros organiSmos competen-
tes.

La solicitud de licencia serd acompariada por un proyecto técnico con indi-
cacion de caracteristicas del trazado y localizacion, objetivos, planos a
escala adecuaday estimacion de presupuesto.

Las obras permitidas no podran destinarse a servir edificaciones o usos dis-
conformes con €l planeamiento vigente, debiendo las instalaciones adaptarse
a los trazados previstos en el Plan de Ordenacién correspondiente, estable-
ciéndose en canalizaciones subterraneas, salvo cuando se demuestre su im-
posibilidad o inconveniencia por motivos de interés publico en que podrén
efectuarse excepcionalmente seguin otras modalidades de tendido o en traza-
dos provisionales.

Para conceder autorizacion a instalaciones provisionales se exigira un com-
promiso previo por parte de la Empresa solicitante para su adaptacion a las
alineaciones futuras o su modificacion a solicitud del Ayuntamiento, en base
a los Planes de Ordenacion, renunciando expresamente a cualquier tipo de
indemnizacion por las obras provisional mente ef ectuadas.

El Ayuntamiento podré aprobar la correspondiente normativa complementa-
ria pararegular pormenorizadamente las caracteristicas a las que deberan ce-
Airse los proyectos de urbanizacion tanto de iniciativa publica como privada.
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El Plan General fué aprobado por la Comision Territorial de Urbanizmo en
sesion del 23 de Octubre de 1.996, dejando en suspenso la aplicacion del
plan sobre dos areas concretas del término municipal.

El texto de la resolucion es el siguiente:

“FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.-

El expediente ha sido remitido por triplicado, debidamente diligenciado, por
todo lo cual estd completo y se ha tramitado conforme a lo establecido en el
art. 114 del Real Decreto-Legislativo 1/1992, siendo de destacar que el pro-
yecto ha sufrido dos tramites de informacién publica.

Respecto del presente instrumento de planeamiento cabe precisar que su
tramitacidon y aprobacidn se realizard conforme con la legislacion estatal vi-
gente, dado que con fecha 14 de Febrero de 1996, por el Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes, se procedié a otorgar la prorroga perti-
nente para proceder de tal forma, tal y como se exige en la Disposicion Tran-
sitoria Segunda de la Ley 6/1994, de 15 de Noviembre, de la Generalitat Va-
lenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

SEGUNDO.-

A la vista de la nueva documentacion presentada se aprecia que se han reco-
gido gran parte de las considerazciones y deficiencias sefialadas en el infor-
me del Director General de Urbanismo, pudiendo sefialarse como mas
significativas la desclasificacion de diversos suelos, siendo los mas
significativos los siguientes.

1. Reduccién SUNPR “Masia de Escoto” para que el nudo final de la variante
con la VV-6116 no quede afectado.

2. Desclasificacion del NPR-5"La Cabrasa”, por encontrarse en una conflictiva
zona entre dos importantes infraestructuras y no tener justificacion su inclusioén
como suelo edificable.

3. Eliminacion del suelo urbano UE “Clot 3”.

4. Desclasificacion del suelo industrial del sur, lindante con el By-Pass, con una
franja de 500 metros a cada lado en los suelos no consolidados y en 100 metros
a cada lado de la CN--.

TERCERO.-

No obstante lo anterior, por la Direccion General de Obras Publicas (Carre-
teras) de la C.O.P.U.T. en su ultimo informe de fecha 18 de octubre de 1998,
establece que aun se mantienen las siguientes deficiencias:
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“Primero.-Se considera imprescindinle la declasificacion de suelo
industrial en la Zona de Proteccion del enlace entre las autovias
A-3 y A-7 (By-Pass). Con relacion a esto cabe indicar que dadas
las elevadas intensidades de trdfico que soporta la A-7, el Ministe-
rio de Fomento estd realizando en estos momentos un estudio de
soluciones de ampliacion de su capacidad, lo que necesariamente
conllevara la ocupacion de una gran superficie para resolver los
movimientos entre autovias. De acuerdo con esto, en 1994 la De-
marcacion de Carreteras del Estado en Valencia, en escrito a la
Comision Territorial de Urbanismo, de fecha 20 de junio de 1994,
indico la necesidad de evitar las nuevas clasificaciones de suelo
en una franja de quinientos metros a ambos lados de la autovia
actual.

Segundo.- En cuento al resto de puntos de informe antes citado se
considera aceptable las soluciones propuestas. Cabe sin embargoo
destacar que la clasificacion de ambos mdrgenes de la carretera
VP-6115, como suelo industrial puede ser incompatible con el fu-
turo desdoblamiento que se cita en la memoria del plan™.

Diputaciéon Provincial de Valencia, en su ultimo informe de fecha 21 de oc-
tubre de 1996, vuelve a incidir en el punto segundo del informe de la
C.O.P.U.T., apreciando subanadas el resto de las deficiencias sefialadas.

CUARTO.-
El Castillo y las muralas tienen la consideracion de Bien de Interés Cultu-
ral(Disposicion Adicional Segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histo-
rico Espafiol), por lo que su entorno debe ser protegido por ser éste un impe-
rativo legal. Con tal fin debe limitarse éste y fijarse en los planos que inte-
gran el proyecto.

QUINTO.-

La Comision Territorial de Urbanismo es el 6rgano competente para emitir
dictamen resolutorio sobre la aprobacion definitiva de los Planes Generales,
y de sus modificaciones, de municipios de menos de 50.000 habitantes, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 38.3 de la Ley Reguladora de la Ac-
tividad Urbanistica , en relacion con el art. 10.A por remision del art. 9.1,
ambos del Decreto 77/96 de 16 de abril, del Gobierno Valenciano, por el que
se aprueba el Reglamento de los 6rghanos urbanisticos de la Generalitat Va-
lenciana.

A la vista de cuanto antecede, la Comisidn Territorial de Urbanismo, en se-
sion celebrada el dia 23 de octubre de 1996, ACUERDA:
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1. APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Ordenacion Urbana
de Riba-Roja de Turia, quedando SUSPENDIDA la aprobaciéon definitiva de
los siguientes &mbitos hasta tanto se subsanen las deficiencias sefialadas.

e [a zona del enlace entre las autovias A-3 y A-7 (By -Pass) con el alcance de un
circulo concéntrico de 300 m. de radio.

e Los suelos clasificados a ambos margenes de la VP-6115, hasta tanto se proce-
da a un mejor estudio de su urbanizacién y accesibilidad.

2. En aplicacion del art. 41.1, en relacidn con el 28 (Gltimo parrafo) de la LRAU,
el Ayuntamiento deberd presentar un documento de refundicién que compren-
derd el texto de la aprobacion definitiva del PGOU de Riba-roja de Turia y la
subsanacion de las deficiencias mencionadas en el punto anterior. Dicha recti-
ficacion se realizard en los términos precisados en la Resolucion aprobatoria™.

Por tanto, en estas Normas Urbanisticas se han afiadido unas notas en las fi-
chas descriptivas de cada una de las zonas suspendidas total o parcialmente,
recordando esta suspension temporal. Estas notas estan situadas en las si-
guientes paginas:

ANEXO II, PAG 8 SECTOR DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMA-
DO N° 5. CEMENTERI: Suspendido en su totalidad hasta que no se realice
un estudio pormenorizado de su urbanizacion y accesibilidad.

ANEXO I, PAG 10 SECTOR DE SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION
DE SU PLAN, “REVA”: Suspendido parcialmente por la zona de enlace de
las autovias A-3 y A-7 (By-Pass), con el alcance de un circulo concéntrico

de 300 metros de radio, hasta que no se realice el proyecto definitivo de
desdoblamiento de la A-7 (By-Pass)

ANEXO 1, PAG 11 SECTOR DE SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION
DE SU PLAN, “MAS DEL OLIVERAL”: Suspendido parcialmente por la
zona de enlace de las autovias A-3 y A-7 (By-Pass), con el alcance de un cir-

culo concéntrico de 300 metros de radio, hasta que no se realice el proyecto
definitivo de desdoblamiento de la A-7 (By-Pass)

ANEXO 1II, PAG 50 UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO
OLIVERAL 2: Suspendido parcialmente por la zona de enlace de las autovi-
as A-3 y A-7 (By-Pass), con el alcance de un circulo concéntrico de 300 me-

tros de radio, hasta que no se realice el proyecto definitivo de desdoblamien-
to de la A-7 (By-Pass)

Tambien se ha incluido en el Titulo XI pag 18, el art 32 que establece la obli-
gatoriedad de realizar un Plan Especial de Proteccion de los Bienes de
Interés Cultural (Castillo-Palacio Sefiorial y Antiguas Murallas) que afecta al
area definida en el Plano de Régimen Urbanistico-Casco Urbano N° B.E7-
J14,
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TITULO PRELIMINAR. OBJETO, VIGENCIA Y RE-

VISION DEL PLAN GENERAL
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TITULO PRELIMINAR: OBJETO, VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN GENERAL P-0
DISPOSICIONES GENERALES.

articulo 1. OBJETO. P-1
articulo 2. VIGENCIA. P-1
articulo 3. OBLIGATORIEDAD. P-1
articulo 4. INTERPRETACION. P-1

MODIFICACION DEL PLAN GENERAL, REVISION Y PROGRAMA DE ACTUACION.

articulo 5. REVISION. P-2

articulo 6. MODIFICACION. P-3

articulo 7. PROGRAMA DE ACTUACION. P-4
DOCUMENTACION.

articulo 8. DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL. P-4
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DISPOSICIONES GENERALES

articulo 1. OBJETO.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Riba-Roja de Turia, tiene por ob-
jeto la ordenacidn urbanistica de la totalidad del término municipal y es el
resultado de la revision del planeamiento anterior, desarrollado a partir de las
Normas Subsidiarias vigentes, teniendo en cuenta la situacidon urbanistica re-
al, las orientaciones politico-urbanisticas municipales y los criterios legales
vigentes.

articulo 2. VIGENCIA

Este Plan tiene vigencia indefinida en tanto no se proceda a su Revision.

articulo 3. OBLIGATORIEDAD.

Los particulares, al igual que la Administracion, quedan obligados, en cual-
quier actuacion sobre el territorio, a respetar la Ley del Suelo, sus Reglamen-
tos y las prescripciones de las Normas y planos del presente Plan General.

articulo 4. INTERPRETACION,

Las prescripciones de estas Normas deben interpretarse de acuerdo con su
contenido y con los fines y objetivos del Plan General, expresados en la
Memoria y resto del Plan.

Cuando exista un caso de duda por contradiccion entre dos documentos, o de
estos con la realidad, el Ayuntamiento resolverd, equilibrando en lo posible
el mantenimiento de las superficies dotacionales y del aprovechamiento sin
implicar en ningun caso, disminucion de la cuantia de las cesiones corres-
pondientes al aprovechamiento privado en cada caso.

Se admitirdn pequefios ajustes a la realidad catastral o topografica en el mo-
mento de aplicar las determinaciones contenidas en el Plan General, siempre
que no implique variaciones superiores al 5% de las superficies de las unida-
des, poligonos o sectores afectados. Estos ajustes no seran considerados co-
mo modificacidn del Plan General.

En lo que no se haya previsto en el Plan General, sera de aplicacion la nor-
mativa general que regule los diferentes aspectos sectoriales del planeamien-
to y ordenacion territorial.
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL,
REVISION Y PROGRAMA DE ACTUA-
CION.

articulo 5. REVISION.

1 Definicion.

Se entiende por Revision del Plan General la alteracion de su contenido co-
mo consecuencia de la adopcion de nuevos criterios respecto a las determi-
naciones integrantes de la estructura orgdnica y fundamental del territorio,
cuando es debida a la eleccién de un nuevo modelo territorial o a la apari-
cion de circunstancias sobrevenidas de caracter demografico, econdmico o
social que incidan substancialmente sobre la ordenacidn establecida, cuando
la alteracion sea consecuencia del agotamiento de la capacidad del Plan en
los término establecidos por el art. 154.3 del Reglamento de Planeamiento, o
cuando se planteen reclasificaciones de suelo no urbanizable en mayor cuan-
tia a la determinada como limite por el apartado 3 del articulo segundo de la
Ley del Suelo No Urbanizable (LSNU)

2 Revisiones programadas.
Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el Plan cuenta con un conjunto de
previsiones programadas para un periodo de 8 afios; transcurrido éste debera

procederse a su revision a fin de verificar el grado de cumplimiento alcanza-
do y de establecer una nueva programacion.

3 Revision anticipada.
Son circunstancias que aconsejan la revision anticipada del Plan:
— El transcurso de doce afios a partir del inicio de su vigencia.

— La saturacion en sus dos terceras partes de las parcelas edificables del
suelo urbano.

— La saturacion en sus dos terceras partes de las parcelas edificables de los
suelos urbanizables destinados a uso homogéneo.

— La alteracidn por exigencias legales o de caracter técnico general de las
necesidades de suelo reservado a servicios publicos y equipamientos, de-
bida a la evolucion socioecondmica.
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— El advenimiento de circunstancias catastréficas que supusieran la imposi-
bilidad de desarrollarlo o comportaran notables desviaciones de las pre-
misas demograficas, econdmicas o socioldgicas que inspiraron su redac-
cion determinando la inviabilidad del modelo territorial elegido.

articulo 6. MODIFICACION,

1 Definicion.

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

2 Exclusiones.
No tendran la consideracion de modificacion del Plan General:

— Las alteraciones que s6lo afecten a determinaciones no bésicas que, por
haber sido establecidas a titulo transitorio, sean susceptibles de soluciones
alternativas sin pérdida de coherencia. Estas determinaciones s6lo pueden
ser alteradas a través de los instrumentos de desarrollo previstos siempre
que esté asi expresamente autorizado y amparado por las presentes Nor-
mas Urbanisticas.

— Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimé-
trica o por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno, que no alteren
en mas de un 5% las cifras establecidas por el Plan.

— La aprobacién 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 desvirtiaen.

La modificacion de cualquiera de los elementos de este Plan se regira por lo
dispuesto en los arts. 128 y 129 de la Ley del Suelo, y 161 y 162 del Regla-
mento de Planeamiento, y sélo sera posible si no se alteran substancialmente
las previsiones del Plan. En cualquier caso, la modificacién debera acompa-
flarse de un estudio justificativo de su incidencia en el ordenamiento general
y, en especial, del mantenimiento de los estandares de servicios publicos.

Sera asimismo motivo de modificacion del Plan General la aparicion de ya-
cimientos arqueoldgicos no protegidos en el presente Plan General.
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articulo 7. PROGRAMA DE ACTUACION.

El seguimiento econdmico-financiero del Plan General se llevara a cabo me-
diante la Revisiéon Cuatrienal del Programa de Actuacién que constatard el
grado de cumplimiento de las previsiones iniciales reajustando, en su caso,
el orden de prioridades dentro de los dos cuatrienios programados.

DOCUMENTACION

articulo 8 DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL.

Son documentos integrantes del Plan General:

a) La Memoria General del Plan: con sus documentos anexos, que contiene
las conclusiones adoptadas sobre la informacion urbanistica recogida, la
justificacion del modelo territorial que se escoge en base a las diferentes
alternativas contempladas, explicitando las determinaciones contenidas en
el resto de la documentacion que integra el Plan General. Contiene tam-
bién las conclusiones extraidas del resultado de la exposicidon publica del
Avance, informa de los criterios que se han seguido para la clasificacion
del suelo, del célculo del aprovechamiento medio en Suelo Urbanizable y
de los estandares y previsiones para la ejecucion del Plan en Suelo Urba-
no. Constituye el instrumento bésico para la interpretacion del Plan Gene-
ral en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos
que pudieran plantearse entre diversos documentos o entre distintas de-
terminaciones si resultaran insuficientes para ello las disposiciones de las
presentes Normas.

b) Plano de Clasificacion del Suelo (Plano Al), a escala 1/10.000.- Expresa
el modelo resultante de la ordenacién establecida articulando los elemen-
tos fundamentales que lo caracterizan: asignacidon de las superficies a las
distintas clases de suelo, con sefialamiento del Sistema General de Rela-
cion y del Sistema General de Infraestructuras basicas y de servicios ur-
banos.

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

c¢) Plano de Calificacion del Suelo (Plano A2), a escala 1/10.000 y 1/5.000.-
Establece las distintas Zonas de Calificacion urbanistica en que se divide
el término municipal con asignacion de los usos %lobales, permitidos y
prohibidos y sus respectivas intensidades. Se complementa con las condi-
ciones generales de la edificacion caracteristica de cada zona contenidas
en las presentes Normas y con la delimitacidn de los conjuntos que por su
excepcional valor historico, artistico, arqueoldgico, paisajistico o arqui-
tectonico, son objeto de una especial consideracion cuyos niveles de pro-
teccion concretos { elementos singulares protegidos s¢ identifican dentro
del Catalogo con el contenido normativo que se regula en estas Normas.
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d) Plano de Sistemas Generales, Infraestructuras Bésicas y Protecciones en
el medio no urbano (Plano A3), a escala 1/10.000.- Establece Ia situacion
Y localizacion de los Sistemas Generales, de las Infraestructuras Bésicas y

os suelos y edificaciones que, proponiendose su proteccion en el presente

Plan General, y hallandose situados en el medio urbano o no correspon-
diendo una caﬁﬁcamén de_Suelo No Urbanizable Protegido, si merecen
un tipo especial de proteccion; también se incluye la localizacién de Ma-
sias a proteger tanto si se localizan en el medio urbano como en el no ur-
bano. Se senalan asi mismo las zonas con proteccion ar(iueolc')glca, en las
dos categorias recogidas por el Anexo IV “Catdlogo” de las presentes UN,
y los elementos arqueoldgicos singulares protegidos por el presente P.G.

e) Planos de Régimen Urbanistico (Planos B ), a escala 1/ 1.000¥ 1/2.000.-
Se sefialan en €l las alineaciones y demas parametros de la edificacion en
el Suelo Urbano, asi como los Sistemas Generales y Locales, establecien-
do el régimen de edificacion concreto y pormenorizado aplicable a dicha
clase de suelo. En €l se sefialan el nimero de plantas y la profundidad edi-
ficable 1;l)ara el Suelo Urbano. Se delimitan las areas de planeamiento de
desarrollo y las areas de planeamiento asumido en régimen transitorio o
definitivo. Se complementa con las Ordenanzas Generales de la edifica-
cion y Usos del Suelo contenidas en las presentes Normas Urbanisticas.
Como planos de ordenacion a mayor escala prevaleceran, en caso de du-
da, sobre los restantes.

f) Planos C, a escala 1/2.000, de Infraestructuras y Servicios. - En €l se es-
tablece el trazado indicativo de la red de infracstructuras de saneamiento
y suministros. Las alineaciones grafiadas en este plano no tienen caracter
vinculante. La red de infraestructuras propuesta deberd ser concretada
mediante los necesarios proyectos de urbanizacion.

g) Las Fichas de planeamiento de desarrollo y de caracteristicas de los secto-
res en el Suelo Urbanizable. Establecen las condiciones que han de obser-
var los instrumentos de desarrollo del presente Plan. Forman parte de es-
tas Normas Urbanisticas.

h) Las Fichas de desarrollo de las Unidades de Ejecucion establecen las con-
diciones que han de observar los instrumentos de desarrollo del presente
Plan en el suelo Urbano. Forman parte de estas Normas Urbanisticas.

i) El régimen juridico aplicable al Suelo Urbanizable en Ejecucion de su
Plan, donde se determina el é,grado de incorporacion del Planeamiento vi-

gente y se establecen las condiciones de desarrollo del mismo.

j) El Catélogo.- Como documento complementario del Plan General contie-
ne la enumeracion ordenada de aquellos bienes que por sus especiales ca-
racteristicas son objeto de especifica proteccion a fin de garantizar su de-
fensa y preservacion fisica.

k) El Programa de Actuacion del Plan General.- Expresa los objetivos, direc-
trices y estrategias para el desarrollo del Plan General a corto, medio y
largo plazo (cuatro afios, ocho afios y fuera de programa) a fin de alcanzar
el modelo urbano propuesto, asi como el orden de prioridad de las dife-
rentes actuaciones para la ejecucion de lo previsto en orden a encauzar la
inversion publica y privada.

1) El Estudio Econdmico y Financiero.- Contiene la evaluacion de los costes
que el cumplimiento del programa comporta, la fustlﬁca.cl(')n pormenori-
zada 3/ prospectiva de la capacidad inversora de las administraciones im-

plicadas para asumir las previsiones de costes estipuladas; expone el es-

cenario financiero previsible en que se ha de desenvolver el Ayuntamiento

en relacion a las cargas que le competen.
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RIBA-ROJA PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA

vetges tu i mediterrania s.l. arquitectes. trinitaris 4, ppal. valéncia. 46003

DETURIA. NORMES URBANISTIQUES full n° P-6

m)Las presentes Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo regulador basi-
co de la ordenacidn urbanistica propuesta por el Plan para el municipio de
Riba-Roja de Turia.
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