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CAPITULO PRELIMINAR

Articulo 1.- Objeto v Ambito de aplicacién.

Las presentes Normas Subsidiarias revisan las aprobadas definitivamente el 31 de octubre de
1989 y tienen por objeto la regulacion de la actividad urbanistica en la totalidad del término municipal de
Rafelbunyol. Su alcance se establece en el art. 75 del texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana de 26 de junio de 1992, en relacion con el 91.by 93 del Reglamento del Planeamiento.

Articulo 2.- Vigencia v alteracion de las Normas Subsidiarias.

Las Normas Subsidiarias tendran vigencia indefinida y serdn imediatamente ejecutivas una vez
publicada su aprobacion definitiva. Su contenido podra alterarse a través de su revision o modificacion.

Articulo 3.- Modificacion de las Normas Subsidiarias.

La modificacion supone la alteracion puntual de alguno o algunos de sus elementos, siempre que
no supongan, la adopcion de nuevos criterios respecto a la estructura general y organica del territorio ni nuevas
califiaciones del suelo.

Articulo 4.- Revisién de 1as Normas Subsidiarias.

La revision de las Normas Subisidiarias supone la alteracion fundamental de su contenido debida
a la adopcién de nuevos criterios respecto a las determinaciones de la estructura general y organica del
territorio.

La revision anticipada de las presentes Normas sera aconsejable cuando se agote su capacidad
para ¢l cumplimiento de sus previsiones, o por la aparicién de circunstancias sobrevenidas de caracter
demografico, econémico o social que incidan sustancialmente sobre la ordenacién propuesta, o cuando asi lo
acuerde la Corporacion.

Articulo §5.- Documentaciéon de las Normas Subsidiarias.

A los efectos del desarrollo y aplicacion de las presentes Normas Subsidiarias, los diversos
documentos integrantes de las mismas tienen el contenido y el alcance que se detallan a continuacion:

1 - MEMORIA DE LA ORDENACION: Contiene la informacién sobre la que se basan los
andlisis llevados a efecto para la adopcion de la ordenacion establecida, y su explicacion y justificacion. Caso de
que exista contradiccion entre sus términos y las Normas Urbanisticas o los Planos de Ordenacion, prevalecen
estos ultimos documentos.

2 - PLANOS DE INFORMACION: Reflejan la realidad fisica y urbanistica actual del ambito del
planeamiento y de la que se parte para establecer las determinaciones de su ordenacidn. Su eficacia se reduce a
la pura reproduccion de la situacion factica del mismo. Son los siguientes:

- 1.0: Medio Fisico (E 1:5000).

- I.1: Planeamiento vigente. Clasificacion del suelo. Estructura General y Organica del Territorio
(E 1:5000).

- 1.2: Planeamiento vigente. Alturas y Zonas de Ordenanza (E 1:2000).
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3 - PLANOS DE ORDENACION: Contienen y expresan graiﬁcamé'mé Tax
sustantivas de la ordenacion establecida, tanto las que se refieren a la proyeccion de la ord
como las que inciden en la regulacion del uso del suelo y de la edificacién, y complementan los preceptos
integrados en las Normas Urbanisticas.

- O.1: Estructura General y Organica del Territorio (E 1:5000).

- 0.2; Sectores de suelo urbanizable y Unidades de Ejecucion en suelo urbano (E 1:2000),

- 0.3; Alineaciones, Rasantes y Profundidad edificable. Casco Urbano (E 1:2000).

- 0.4: Alturas y Proteccion del patrimonio. Casco Urbano (E 1:2000).

- O.5: Zonas de Ordenanza. Casco Urbano (E 1:2000).

- 0.6 Estructura Urbana: Nicleos de Segunda Residencia (E 1:2000).

- Q.7: Estructura Urbana: Casco Urbano (E 1:1000).

- O.8: Vias Pecuarias y Proteccion de infraestructuras (E 1:5000).

- 0.9: Abastecimiento de agua (E 1:2000).

- 0.10: Alcantarillado (E 1:2000).

- 0.11: Alumbrado Publico (E 1:2000).

4 - NORMAS URBANISTICAS: constituyen el documento en que se fijan normativamente las
condiciones a que han de ajustarse todas y cada una de las actuaciones de caricter urbanistico en el &mbito del
término municipal de Rafelbunyol, sean de gestion o ejecucion del planeamiento, edificacion o implantacién de

actividades o usos, delimitando en consecuencia el contenido urbanistico del derecho de propiedad. Junto con
los planos de ordenacion, que las complementan, prevalecen sobre el resto de los documentos.
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Articulo 6.- Clasificacién del Suelo.

La presentes Normas Subsidiarias, de conformidad con la vigente legislacion urbanistica,
clasifican el territorio del municipio en dreas de suelo urbano, suelo urbanizable (o apto para urbanizar) y suelo
no urbanizable.

Los terrenos incluidos en cada una de las citadas clases de suclo participan de un mismo régimen
normativo basico y diferencial a efectos de desarrollo y ejecucion del plancamineto.

El suelo reservado a sistemas generales se encuentra sujeto al mismo régimen juridico de
ejecucion que la clase de suelo a la que dichas reservas se adscriben.

Articulo 7.- Calificacion del suelo.

A efectos de las presentes Normas se entiende por calificacion global la asignacién, a los
distintos terrenos, de condiciones homogéneas de uso, edificacion y ejecucion, y por tanto sujetos a una
regulacion uniforme.

Se considera calificacion pormenorizada a las condiciones concretas de uso y edificacion de cada
predio, expresando también ¢l destino publico o privado del suelo y la clase de actividad permitida o prevista.

Articulo 8.- Condiciones de desarrollo de las Normas Subisidiarias.

Son condiciones de desarrollo las que las presentes Normas imponen para los instrumentos de
planeamiento previstos para complementearlas y desarrollar sus determinaciones.

Articulo 9.- Condiciones de ejecucién de las Normas Subsidiarias.

Son condiciones de ejecucion las que afectan a la urbanizacién y al régimen juridico de la
propiedad del suelo, asi como las construcciones que sustenta, a fin de posibilitar el ejercicio de las facultades
dominicales relativas a su uso y edificacion, y para generar las dotaciones urbanisticas que corresponden al
municipio segun la gestion urbanistica del planeamiento.

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

Los instrumentos de gjecucion son los proyectos técnicos y procedimientos administrativos que
concretan o sustancian las operaciones precisas para ejecutar el planeamiento y los instrumentos que lo
desarrollan.

Articulo 10.- Condiciones de uso v edificacién.

Son condiciones de uso y edificacion las que se derivan del planeamiento, determinando las
posibilidades de utilizacién o transformacion de cada terreno o construccion. El ejercicio de estas facultades
debe ampararse en la correspondiente licencia urbanistica y 1a utilizacion o transformacion del inmueble puede
venir impuesta mediante orden de ejecucion.
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Articulo 11.- Instrumentos de desarrollo v ejecucion: las ordenanzas munici alcs.

En concordancia con lo previsto en la legislacion de Régimen Local, estassyormas sticas
se desarrollaran mediante Ordenanzas Municipales en cuantas remisiones expresas se hacénli t:llas N podrén
ser completadas, mediante los procedimientos previstos en la legislacion vigente, en todas” Sus posibles
inconcreciones, errores o aspectos ignorados.
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CAPITULO SEGUNDOQO: INTERVENCION MUNICIPAL EN L
EDIFICACION Y USO DEL SUELO.

Articulo 12.- Objeto

La intervencion municipal en el gjercicio de las facultades relativas al uso del suelo y edificacién
tiene por objeto comprobar la conformidad las distintas actuaciones urbanisticas con las previsiones legales y
las contenidas en el planeamiento, asi como restablecer, en su caso, la legalidad urbanistica infringida. La
intervencion se ejercera mediante los procedimientos siguientes:

- Licencias urbanisticas.

- Declaracion en estado de ruina.

- Ordenes de ejecucion.

- Suspensién de obras y otros usos.

- Medidas de reposicion o restauracion del orden infringido.

- Imposicion de sanciones.

- Informacion urbanistica.

Articulo 13.- Actos sujetos a licencia

Estaran sujetos a previa licencia urbanistica los actos enumerados en el art. 2.4.2 del vigente texto
refundido de la Ley del Suelo y en el art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier
accion que implique alteracion de elementos naturales de los terremos, modificacién de sus lindes,
establecimiento de nueva edificacién, usos o instalaciones, o0 modificacién de los existentes.

La sujecion a previa licencia alcanza a todas las actos anteriormente mencionadas en el 4mbito
del término municipal, aunque el acto de que se trate exija autorizacion, licencia o concesion de otro 6rgano de
la administracién. En caso que estos actos fueran promovidos por 6rganos de las Administraciones publicas o
Entidades de derecho publico que administren bienes de aquellas, estardn igualmente sujetos a licencia
municipal. En los supuestos que razones de urgencia o excepcional interés publico lo exijan, se estard a lo
dispuesto en el apartado 2 del art. 244 de la Ley del Suelo y los arts. 4, 8 y 9 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

Articulo 14.- Caducidad v pérdida de eficacia de las licencias.

La caducidad de las licencias concedidas se producird cuando asi lo declaren el o6rgano
competente para su concesion, previa audiencia del interesado, siempre que concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

- Haber transcurrido mds de 6 meses, contados desde la recepcion por el interesado de la
notificacién de concesion de licencia, sin haberse iniciado las obras, instalaciones o actividades
previstas. En el supuesto en el que la licencia se obtuviese por silencio administrativo el plazo se
iniciara al dia siguiente al que se produjo la concesion.

- Haber transcurrido dos afios, o el plazo indicado en correspondiente proyecto de ejecucion si
este fuere mas corto, sin que las obras previstan hayan sido finalizadas.
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Por causa justificada podra solicitarse una sola prérroga de la licencia, E:,}lyo plazo) fijaca ¢l
Ayuntamiento sin que pueda exceder de un afio. El incumplimiento de los plazos de préfrqg%'_llevar iplp‘lipita
la caducidad automatica de la licencia, salvo en los casos de fuerza mayor debidamente jusliﬂca“glffs,ii j 1 i

Las licencias concedidas quedaran sin efecto en los siguientes casos:

- Cuando asi se declare por sentencia de los tribunales o juzgados de la jurisdicciéon contencioso-
administrativa, o por la resolucién de los recursos en via administrativa, cuando dichas
sentencias o resoluciones sean firmes.

- Por revision de los actos de concesion de licencia, en los supuestos y con arreglo al
procedimiento establecido en el articulo 102 y siguientes de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Piblicas y del Procedimiento Administrativo
Comun y en los articulos 253 y 254 del texto refundido de la Ley del Suelo.

- Cuando se incumplieren las condiciones que, con arreglo al ordenamiento juridico, hubieran
sido impuestas en el acto de la concesién o consten reguladas en las normas legales o
reglamentarias que sean aplicables.

Articulo 15.- Licencias de parcelacion,

Se considera parcelacion urbanistica toda agrupacion, divisién, o subdivision de terrenos que se
lleva a cabo en suelos clasificados como urbanos segun las Normas Subsidiarias.

La licencias de parcelacién urbanistica se concederan en base a un proyecto con €l siguiente
contenido minimo;

- Memoria justificativa de las razones de la parcelacion de sus caracteristicas en funcion de las
determinaciones de las Normas, aplicables para la zona en la que los terrenos esten situados. Se
describira la finca original existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente
que estas no resultan adecuadas para el uso asignado.

- Plano acotado de estado actual a escala 1:1000 como minimo donde se grafie las fincas
originarias registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolados
existentes y los usos de los terrenos.

- Plano acotado de parcelacion a escala 1:1000 como minimo en ¢l que aparezcan superficiadas ¢
identificadas las parcelas resultantes y en el que pueda comprobarse que no resulten parcelas
inedificables segun las condiciones sefialadas por las Normas.

Articulo 16.- Licencias de obras de urbanizacién.

Las obras de urbanizacién se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion definitiva de
los proyectos de urbanizacion correspondientes a poligonos completos o unidades de actuacion.

A los efectos previstos en el art. 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica, para autorizar en
suelo urbano la edificacion de terrenos que no tengan la condicion de solar, se debera obtener licencia,
silmuntaneamente con la edificacion, en base al correspondiente proyecto de urbanizaciéon aprobado por el
Ayuntamiento, en el que se establecerdn las caracteristicas de las obras de urbanizaciéon. Cuando dicha
aprobacién no exista para la zona de que se trate, el peticionario de la licencia, debera presentar junto al
proyecto técnico de edificiacion o instalacion, el proyecto de urbanizacion por Ley ordinaria correspondiente.

El Ayuntamiento establecera fianza prestada por el solicitante de la licencia para garantizar la
adecuada ejecucion de las obras de urbanizacion, cuyo importe en ningiin caso supondra la fijacién definitiva
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del coste de realizacion de las obras correspondientes, entendiéndose, para el caso de ejecucion cje dic
como abono a buena cuenta y a resultas de la liquidacion de las obras realizadas.

Una vez finalizada la obra de urbanizacion y previa entrega provisional de las obras al
Ayuntamiento, éste devolvera al interesado el 80% del importe de la fianza, si ésta no hubiese sido utilizada,
quedando el 20% restante como garantia del perfecto estado de la urbanizacion hasta que, transcurrido un afle,
se efectué la cesion definitiva al Ayuntamiento.

Articulo 17.- Licencias de obras de edificacién.

Se entienden comprendidos en esta denominacién los actos enunciados en los apartados 1 a 7,
ambos inclusive, del articulo 1° del Reglamento de Disciplina Urbanistica, salvo, en los supuestos de los
apartados 4 y 5, aquellos que no obstante afectar al aspecto exterior o la disposicion interior de los edificios e
instalaciones, tengan escasa entidad.

En los supuestos a que se refiere el parrafo anterior, a la solicitud de licencia se acompafiaran,
como minimo, los siguientes documentos:

- Cuestionarios estadisticos.

- Dos ejemplares del proyecto basico y de ejcucion redactado por técnico competente y visado por
el correspondiente Colegio Profesional.

- Documentos acreditativos del nombramiento de directores técnicos para la ejecucion de las
obras proyectadas.

- Documento acreditativo, cuando haya lugar, del cumplimiento de los deberes establelcidos por
el planeamiento, o la gestion del mismo, al propietario del suelo.

- Documento acreditativo de haber constituido 1a fianza a que se refiere el art. 40 del Reglamento
de Gestion Urbanistica en los supuestos en los que se pretenda edificar sobre una parcela de suelo
urbano que no tenga la condicién legal de solar, siempre que se trate de superficie no incluidas en
unidades de ejecucion.

En los supuestos comtemplados de los apartados 4 y 5 del art. 1 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, si las obras a edificar fueran de escasa entidad correspondera solicitar licencia de obra menor
acompafiando la solicitud de un plano de emplazamiento, la descripcion de las obras, un croquis acotado de las
mismas, el presupuesto de ejecucion de material y, si afectard a fachada, una fotografia en color del estado
actual de 1a misma.

Articulo 18.- Licencia de intervencién sobre edificio protegido.

La realizaciéon de obras de cualquier naturaleza que afecte el estado fisico de los edificios y
elementos catalogados debera someterse a la correspondiente licencia de obras. No se podran conceder licencias
de demolicién en relacion a inmuebles catalogados, sino licencia de intervencion que comtemple la operaciones
de demolicion como complementarias a las de otra naturaleza.

Articulo 19.- Licencia de derribo o demolicién de edificios o instalaciones.

Para la realizacion de los trabajos correspondientes a derribo demolicidn el peticionario de la
licencia debera acompafiar:

- Plano de emplazamiento a escala 1:1.000.
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- Proyecto técnico de la demolicién o derribo, por duplicado, suscrito por técnico com
visado por el correspondiente Colegio Profesional.

- Fotografias de todas las fachadas del edificio.
«_~ Documento justificativo del nombramiento de directores técnicos.

- Poliza de seguro de responsabilidad civil del constructor, para cubrir los dafios de cualquier
género que puedan producirse durante la obra.

Articulo 20.- Licencias de actividades o instalaciones.

Estaran sujetas a licencia la instalacion y funcionamiento de actividades comerciales, de servicios
o industriales, calificadas o inocuas, tanto publicas como privadas, asi como la modificacion objetiva de las
mismas (ampliciones, reformas y alteraciones que incidan en los elementos de la actividad), y las
modificaciones objetivas (traspasos y cambios de titularidad). La reglamentacion especifica de estas licencias se
regira por la reglamentacion técnica pertinente.

En caso de instalaciones para espectaculos piblicos o actividades calificadas o recreativas que no

hayan de ser objeto de primera ocupacion se exijira certificado final de la obra o instalacién suscrito por el
técnico director o titular responsable.

Articulo 21.- Licencia de otras actuaciones urbanisticas,

Se entiende por otras actuaciones urbanisticas aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y
formas de afectaci6n del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anteriores o que
se acometa con independencia de los proyectos que ella se contemplan. El peticionario de licencia debera
acompailar la solicitud con un proyecto que se ajustara a las determinaciones exigidas por la reglamentaciones
técnicas de la actividad que se trate. Como minimo contendra una menoria descriptiva y justificativa, plano de
emplazamiento croquis acotado de 1a obras o instalaciones, presupuestos de ejecucion y de contrata y pliego de
condiciones econdmicas y facultativas.

Articulo 22.- Licencias de ocupacién.

Las licencias de ocupacién o de primera utilizacion de los efificios o locales tienen por objeto
autorizar la puesta en uso de los mismos, previa comprobacion de que han sido ejecutados conforme a las
condiciones de la licencia que autoriz6 la obra. La solicitud debera acompafiarse de:

- Copia de a licencia concedida para la instalacion o edificacion.

- Certificado final de las intalaciones o de las obras suscrito por técnico competente y visado por
el correspondiente Colegio Profesional.

- Boletines, visados por la Conselleria de Industria, de las instalaciones de los serivicios de
eléctricidad, agua potable y teléfono.

- Certificado final de obras de urbanizacién, en los supuestos de licencias concedidas conforme al
articulo 40 de Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Justificaciéon de haber solicitado el alta de la nueva edificacion a los efectos del impuesto sobre
los bienes inmuebles o0 exaccion que sustituya a ésta.
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Articulo 23.- Licencias de obras v usos de naturaleza provisional, _ L2 o

El Ayuntamiento, conforme a lo dispuesto en el articulo 136 de 1a Ley del Suelo. )é_fsi%nfpu%'que
no dificulte la ejecucion de los Planes, podra autorizar usos y obras justificadas de cardcter provisional en suelo
urbano o urbanizable, previo informe favorable de la Comisién Territorial de Urbanismo, que habran de
demolerse o erradicarse cuando asi lo determine el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién alguna. En
suelo no urbanizable se estara a lo dispuesto en la Ley 4/92 sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat
Valenciana.

Articulo 24.- Medidas de sepuridad a adoptar durante la ¢jecucién de 1a obras.
Durante la ejecucion de las obras sera olbligatorio para el constructor:

- Cumplir y hacer cumplir al personal de las obras las ordenes o bandos de la Alcaldia sobre
horario de carga y descarga, limpieza, ocupacion de via publica, apertura y relleno de zanjas y
retirada de escombros y materiales.

- Vallar el perimetro de las obras o instalaciones recayentes a via publica, con valla de precaucion
de 2 metros de altura minima. El vallado debera respetar un paso superior a 60 cm. en la acera.
Cuando el vallado no sea posible se instalard una proteccion, volada o sobre pies derechos, que
garantize la seguridad de las personas y bienes.

- Instalar lonas o redes de proteccion en los forjados.

La instalacion y uso de los elementos auxiliares de obra, tales como grias torre y elevadores,
estara sujeta a la previa licencia muncipal, a cuya solicitud se acompaiiaran los siguientes documentos:

- Plano de ubicacién en relacion con la finca donde se realice la obra y sus colindantes, con
indicacién de altura madxima, posicion del contrapeso y dreas de barrido en el caso de graas
torres.

- Certificacién de la casa instaladora suscrita por el técnico competente, acreditativa del perfecto
estado de los elementos que la componen.

- Péliza de seguro de responsabilidad civil, ilimitada, para cubrir los dafios de cualquier género
que pueda producir el funcionamiento de la graa y su estancia en obra.

Articulo 25.- Informacion urbanistica.

El principio de publicidad del Planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes tipos de
informacion urbanistica:

- Consulta directa del Planeamiento; el Ayuntamiento dispondra de copias integras de la
documentacion de los planes y sus documentos anexos, a fin de garantizar el derecho de consulta
de 1a misma.

- Consultas previas: podran formularse consultas previas sobre las caracteristicas y condiciones
que debe ajustarse una obra determinada.

- Informes urbanisticos: toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a una finca, poligono o sector, el cual deberd emitirse, en el plazo que
dispongan las Ordenanzas Municipales, por el érgano o servicio municipal determinado al efecto.
La solicitud de informe debera acompaiiar plano de emplazamiento de la finca, preferctemente
sobre la misma base cartografica que la de las presentes Normas. Los servicios municipales
podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizacién fueren necesarios para su
consulta.
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- Consultas en materia de intervenciéon sobre elementos protegidos: Los interesa N
recabar dictamen previo que precise las exigencias derivadas del régimen y nivel de prof
que se encuentre sujeto un edificio o elemento catalogado. La Consulta se instara docu
suficientemente las obras a realizar. Esta consulta no serd preceptiva ni exigible para solicitar la
correspondiente licencia de obras, pero si lo serd el dicatmen técnico favorable para poderla
conceder ajustada a proteccion de tipo subsidiario.

Los dictamenes referidos se emitiran en el plazo de dos meses desde la correspondiente peticion.
No se entenderan favorables en caso de silencio administrativo.

NORMAS URBANISTICAS
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CAPITULO TERCERO: EJECUCION DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS EN SUELO URBANO.

Articulo 26.- Previa distribucién de beneficios y cargas.

La justa o equitativa distribucion de beneficios y cargas derivadas de la ejecucion de estas Normas
Subsidiarias en suelo urbano afecta por igual a todos los propictarios del mismo. Solo se entenderan
innecesarias las operaciones de reparto que hagan efectiva esta distribucion en los siguientes casos:

- Cuando los potenciales beneficiarios de reparto renuncien a su derecho.

- Cuando el terreno edificable cumpla las condiciones de solar, de acuerdo a la legislacion vigente
o esté en condiciones de serlo, al ejecutarse la urbanizaciéon de modo simultineo a la edificacion
con las garantias exigidas por el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica, y siempre
que no se encuentre incluido en alguna de las unidades de ejecucion delimitadas por estas
Normas Subsidiarias.

- Cuando el terreno haya sido objeto de reparcelacion o de otra previa actuacion urbanistica
incluida en los tres sistemas de actuacion previstos en la Ley del Suelo.

- Cuando el terreno sea de uso y dominio publico, estando ya bajo titularidad de la
Administracion correspondiente, conforme al destino previsto por estas Normas Subsidiarias. No
obstante podra procederse, en su caso, a incluirlos en poligono o unidad de actuacion, atendiendo
a lo previsto en el art. 47 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

- Cuando ¢l terreno sea objeto de expropiacion forzosa, para la implantacion de dotaciones
urbanisticas de uso y dominio publico, sin perjuicio de su derecho a participar en operaciones de
reparcelaciéon o compensacion.

Articulo 27.- Aprovechamiento urbanistico

Los propietarios de suelo urbano tendran derecho al aprovechamiento urbanistico que resulte de
la compensacién o reparcelacion de sus terrenos, en base a las condiciones establelcidas por las presentes
Normas. El justo reparto de beneficios y cargas asi como el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de la
propiedad se efectuara en el 4mbito de poligonos o unidades de ejecucion, ya sea las que directamente delimitan
estas Normas Subsidiarias o de las que, en su virtud, habran de dclimitarse para posibilitar su ejecucion. Las
unidades de ejecucion podran ser, indistintamente, continuas o discontinuas y delimitarse de oficio por la
Administracion o por los particulares. La presentes Normas Subsidiarias delimitan directamente 6 unidades de
ejecucion en suelo urbano, detalladas en la Memoria y grafiadas en los planos de ordenacion, las cuales serdn
ejecutadas, preferentemente, por el sistema de compensacion.

A los efectos previstos en el art. 27.4 de la Ley del Suelo, ¢l aprovechamiento susceptible de
apropiacion en el suelo urbano incluido en la delimitacion de unidades de ejecucion setd el 85 por ciento del
aprovechamiento medio resultante en la unidad de ejecucion respectiva . En caso de suelo urbano no incluido
en ninguna de estas unidades de ejecucion, el aprovechamiento susceptible de apropiaciéon sera el total
permitido por el planecamiento.

El suelo urbano no pordra ser edificado en tanto que la parcela con aptitud para ello no adquiera
la condicién de solar, o se garantice la simultancidad de edificacion y urbanizacion segun contempla el articulo
16 de estas Normas. Asimismo, los terrenos incluidos en unidades de ejecucién no podran ser edificados hasta
que no hayan sido objeto de la correspondiente reparcelacion, compensacion o expropiacion que garantice el
justo reparto de beneficios y cargas derivados de este planeamiento.
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Articulo 28.- Determinacion de las cargas del planeamiento.

Las cargas que, como contraprestacion a los beneficios, se derivan del presente plaficamiento y
constituyen un deber para los propietarios de suelo urbano son las siguientes:

- Ceder gratuitamente a favor del Ayuntamiento los terrenos destinados a viales y dotaciones
publicas y los que se puedan derivar del cuamplimiento del articulo 27 de estas Normas.
- Costear, y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en los plazos previstos.

- Solicitar licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos
correspondientes, en los plazos establelcidos.

Articulo 29.- Ejecucién del planeamiento: Unidades de ejecucion.

Todas las Unidades de ejecucion delimitadas por las Normas Subsidiarias -cuyo 4mbito se grafia
en los planos de Ordenacion-, se encuentran en suelo de uso residencial y sus parametros urbanisticos se
encuentran definidos por la presente ordenacion. El sistema de actuacion que se establece para su ejecucion es
el de compensacion y la relacion de superficies aproximadas en cada una de ellas, es la siguiente:

UNIDAD DE EJECUCION "UE-1"

Suelo Edificable 10942 m2
Superficie de viales 9926 m2
Espacios libres 1870 m2
Superficie Total 22738 m2

UNIDAD DE EJECUCION "UE-2"

Suelo Edificable 9267 m2
Superficie de viales 5840 m2
Espacios libres 1480 m2
Superficie Total 16587 m2

UNIDAD DE EJECUCION "UE-3"

Suelo Edificable 1854 m2
Superficie de viales 1520 m2
Espacios libres 359 m2
Superficie Total 3733 m2

UNIDAD DE EJECUCION "UE-4"

Suelo Edificable 5797 m2
Equipamiento social 1068 m2
Superficie de viales 5670 m2
Espacios libres 1629 m2
Superficie Total 14164 m2
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UNIDAD DE EJECUCION "UE-5"

Suelo Edificable 5312 m2
Superficie de viales 4028 m2
Espacios libres 2360 m2
Superficie Total 11700 m2

UNIDAD DE EJECUCION "UE-6"

Suelo Edificable 4310 m2
Superficie de viales 3599 m2
Superficie Total 7909 m2

Para mejorar la gestion de las unidades de ejecucion delimitadas es posible la sustitucion de
sistema de actuacién conforme a lo previsto en el articulo 149 de la Ley del Suelo y concordantes del
Reglamento de Gestion.

Por el mismo procedimiento podran fragmentarse en unidades de menor tamafio siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

- Que no se altere la media del aprovechamiento que resultaba de la unidad delimitada por el
planeamiento, ni los derechos los derechos y obligaciones de los propietarios afectados.

- Que se garantice la ejecuciéon del planecamiento y, en concreto, la especifica actuacion
urbanistica que se perseguia con la delimitacion originaria.

No sera necesaria reparcelacion cuando todos los terrenos de la unidad reparcelable sean de un
mismo propietario o de quienes, por asi decirlo, actien como tal. En tal caso, la propiedad vendra obligada a
los mismo deberes que si de reparcelacion se tratara, debiendo efectuar idéntica cesion de terrenos y costear,
igualmente, la urbanizacion.
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CAPITULO CUARTO: EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
EN SUELO APTO PARA URBANIZAR O URBANIZABLE.

Articulo 30.- Condiciones hisicas de ejecucion,

El suelo apto para urbanizar o urbanizable estd sujeto a la condicion de no ser urbanizado hasta
que se apruebe el Plan Parcial que desarrolle cada uno de los sectores delimitados en las presentes Normas
Subsidiarias y el proyecto de urbanizacién correspondiente al poligono que sea delimitado en cada porcién del
sector.

Entretanto, no se podran realizar en €l obras o instalaciones salvo en los dos supuestos siguientes:

- Las realizadas al amparo de un Plan Especial para la ejecucion directa de las obras integrantes
de la infraestructura del territorio, sus sistemas generales de comunicacion en zonas de
proteccion, o las necesarias para la ejecucion directa de los sistemas generales.

- Las construcciones o instalaciones contempladas en la regla 2* de la Disposicion Adicional
Segunda de la ley 4/1992 sobre Suelo No Urbanizable de 1a Generalitat Valenciana.

Los terrenos incluidos en esta clase de suelo no podran destinarse a usos o aprovechamientos
distintos de los establecidos en las presentes Normas Subsidiarias, segin los concrete, en cada sector, el
planeamiento parcial de desarrollo. Dichos terrenos, sin perjuicio de las excepciones reguladas en el apartado
precedente, no podran ser edificados hasta que, una vez aprobado el Plan Parcial del sector y el proyecto de
urbanizacién del poligono, se cumplimenten los tramites del sistema de actuacién aplicable y se ejecuten las
obras de urbanizacion previstas, previa formalizacién de las cesiones obligatorias exigibles.

En todo caso, y cualquiera que sea el sistema de actuaciéon previamente establecido, la
Administracién podr4 ocupar directamente los terrenos destinados por ¢l planeamiento a dotaciones piblicas,
segun el procedimiento previsto en el articulo 203 de 1a Ley del Suelo.

Articulo 31.- Obligaciones de los propietarios.

Los propietarios de suelo apto para urbanizar o urbanizable estran obligados a:

- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o administracién actuante los terrenos destinados a viales,
parques y zonas ajardinadas publicas, zonas de recreo y expansion, centros docentes,
equipamientos sociales y demds servicios publicos necesarios, asi como el suelo edificable
correspondiente al ¥5 por ciento del aprovechamiento lucrativo medio del sector, segin establezca
el plan parcial que lo desarrolle,

- Costear las obras de urbanizacion de su sector, es decir, viales, saneamiento, abastecimiento de
agua potable, suministro de energia ecléctrica, alumbrado publico y jardineria y las
indemnizaciones resultantes del derribo de construcciones o destruccién de plantaciones o
instalaciones previamente existentes. También deberan costar las acometidas de las redes de
servicios existentes hasta el limite del sctor, sin perjuicio de poder repercutir su coste, en los
términos legalmente establecidos, a las correspondientes empresas de servicios. No obstante, los
adjudicatarios de las cesiones de suelo susceptible de aprovechamiento lucrativo deberan sufragar
su parte correspondiente de los gastos de urbanizacion,

- Edificar los solares dentro de los plazos que determine el plan parcial y mantener los solares y
dotaciones resultantes en condiciones de seguridad, salubridad y ornato pablico.

NORMAS URBANISTICAS
18



REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO

AJUNTAMENT DE RAFELBUNYOL

Articulo 32.- Sectores de suelo urbanizable.

Las presentes Normas establecen cuatro sectores de suelo urbanizable, entendidos cada uno como
un 4rea de reparto auténoma en base a lo dispuesto en el art. 78.2 de 1a Ley del Suelo. El ambito de los mismos
se grafia en los planos de Ordenacion y la relacién de determinaciones y la de superficies aproximadas para
cada uno de ellos, es la siguiente:

SECTOR 1
Superficie Total 39281 m2
Edificabilidad global 1,25 m2 techo/m2 suelo
N°® maximo de vivendas 180

Sistema de actuacion: Compensacion
Uso global: Residencial
Usos permitidos: Comercial, hotelero, recreativo, sanitario, socio-cultural, docente y

deportivo.
Uso incompatible: Industrial

Observaciones: Ocupa una zona de borde situada al norte del casco urbano, inmediata al mismo
y limitada por el barranco de Cabes Bort, por lo que se encuentra considerada en la NCM 21 como de riesgo
grave de inundacién, a la vez que recuperable con obras de defensa y canalizaciones. La necesaria adopcion de
las medidas preventivas y la ejecucion de obras de defensa y proteccion para reducir o eliminar el citado riesgo
se determinaran cuando se desarrolle el Sector, previo deslinde y siguiendo las indicaciones de la Comisaria de
Aguas de la Confederacion Hidrografica del Turia. Ya definido en las anteriores Normas Subsidiarias, que ya
contemplaban estos extremos y definian un vial de 14 m junto al citado barranco, que se mantiene en la
presente Revision,

SECTOR 11
Superficie Total 59165 m2
Edificabilidad global 1,65 m2 techo/m2 suelo
N° maximo de vivendas 250

Sistema de actuacién: Compensacion
Uso global: Residencial
Usos permitidos: Comercial, hotelero, recreativo, sanitario, socio~cultural, docente y

deportivo.
Uso incompatible: Industrial

Observaciones: Ocupa una zona situada al sur de la Acequia de Montcada, inmediata al casco
urbano y en la que se grafia bisicamente Ia red primaria o estructural. Asi se define la prolongacion de la
Avenida de Sant Pere, la continuidad del tratamiento peatonal que se da a la cubricién de la Acequia, el vial de
borde con el suelo no urbanizable, 1a delimitacion de dos zonas de espacios libres (de 1077 y 1230 m2) que
articulan el Sector con el paso inferior a la via férrea y con la trama de suelo urbano, asi como el
establecimiento de una zona dotacional (de 4581 m2) que forma parte del conjunto que se persigue generar en
torno a la Residencia de Mayores existente.
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SECTOR III

Superficie total 63864 m2 i
Edificabilidad global 1,60 m2 techo/m2 suelo
N° m4ximo de vivendas 250

Compensacion
Residencial
Comercial, hotelero, recreativo, sanitario, socio-cultural, docente y
deportivo.

Uso incompatible: Industrial

Observaciones: Ocupa una franja junto al limite meridional del término del municipio,
atravesado por la Acequia de Montcada. Se plantea como continuacion de la ordenacién del anterior sector por
o que la red primaria o estructural grafiada supone la prolongacién de la Avenida de Sant Pere y su articulacién
con un vial de la misma dimensién, paralelo a la linea de limite de término, la continuidad del tratamiento
peatonal de la Acequia, el vial de borde con el suelo no urbanizable y con el limite del término, lo que genera
una zona de espacios libres de 4117 m2; también se completa la zona dotacional en torno a la Residencia de
Mayores con una superficie delimitada de 3935 m2.

Sistema de actuacion:
Uso global:
Usos permitidos:

SECTOR 1V

Superficie total

139178 m2

Edificabilidad global

1,00 m2 techo/m2 suclo

N° maximo de vivendas

620

Sistema de actuacién:

Compensacion

Residencial
Comercial, hotelero, recreativo, sanitario, socio-cultural, docente y
deportivo.

Uso incompatible: Industrial

Observaciones: Ocupa una zona junto al borde noroeste del casco urbano en la que se plantea la
continuidad del vial que articula los anteriores sectores. Para facilitar la gestién del mismo es posible su
subdivision en sectores de superficie no inferior a 5 hectareas.

Uso global:
Usos permitidos:

Como edificabilidad global se entiende el maximo edificable susceptible en cada sector,
incluyendo la edificacion de uso residencial y la de otros usos, tomindose como limite el pardmetro mas
restrictivo entre aquélla y el n° maximo de viviendas. Y, en cualquier caso, la edificabilidad relativa al uso
residencial no debera superar el limite de 1,00 m2 techo/m2 suelo.

El plan parcial que desarrolle cada sector podra delimitar en su seno distintas unidades de
ejecucion que se atendran a las siguientes condiciones:

- La diferencia de aprovechamiento entre las distintas unidades de ejecucion no excederd el 15
por ciento del aprovechamiento medio del sector.

- La definicion de las distintas unidades de ejecucion garantizara que sean susceptibles de asumir
cesiones correspondientes, que permitan la distribucién equitativa de beneficios y cargas de la
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urbanizacion y que tengan entidad suficiente para justificar técnica y economi
actuacion,

Articulo 33.- Urbanizacién simultinea a la edificacién.

Una vez aprobados el plan parcial del sector y el proyecto de urbanizacioén del poligono y estando
constituida la junta de compensacion, si ello fuera preceptivo, se podra edificar con anterioridad a la
finalizacion de las obras de urbanizacién siempre que se cumplan los siguientes requisitos, previos a la licencia
de obras:

- Que hubiese ganado firmeza administrativa la aprobacion del proyecto de reparcelacion o
compensacion, si fueran preceptivos.

- Que la infraestructura basica del poligono haya concluido incluyendo las correspondientes
conexiones con las redes de servicios existentes.

- Que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacion sea previsible que, a la
terminacion de la edificacion, estén totalmente concluidas y entren en funcionamiento los
servicios proyectados.

- Que el peticionario se comprometa en la solicitud de la licencia a no utilizar la construccion
hasta tanto no esté terminada la urbanizacion y establecer tal condicion en las cesiones de
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto sobre el inmueble.

- Que se preste fianza o aval para garantizar ¢l cumplimiento de estos compromisos, en cuantia
igual a los costes de las obras de urbanizacién que debe sufragar la propiedad de la parcela a
edificar.
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CAPITULO QUINTO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZA

Articulo 34.- Definicién.

El suelo no urbanizable lo constituyen los terrenos que las presentes Normas no incluyen como
urbano ni como urbanizable.

Articulo 35.- Divisiéon en zonas.

En el suelo no urbanizable se distinguen las siguientes zonas cuya delimitacién figuran en los
planos de clasificacion y calificacién del suelo:

- Zona de régimen comun: comprende terrenos de uso agricola.

- Zona de proteccion agricola: abarca los terremos caracterizados por el alto valor de su
rendimiento agricola y ambiental.

- Zona de proteccion de infraestructuras: estd constituida por las dreas de servidumbre y afeccién
de las distintas infraestructuras, tales como la red viaria, red ferroviaria, dominio publico
hidrahulico, vias pecuarias, etc. A los efectos de la Ley sobre Suelo No Urbanizable y a tenor de
lo dispuesto en el articulo 1.3 de la misma, estos suelos pertenecen a la categoria de especial
proteccion,

- Zona de proteccidn arqueoldgica: es la zona delimitada sobre la cota 85 de la colina este de Els
Germanells, en cumplimiento de las determinaciones de la Conselleria de Cultura a este respecto,
segin notificacion del Servicio de Arqueologia y Etnologia, en la que se especificaba la prevision
de una via de acceso para vehiculo a la citada zona.

Articulo 36.- Régimen urbanistico.

El suelo no urbanizble no es susceptible de aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones que
imponen las presentes Normas a la facultad de edificar o al uso de este tipo de suelo no dardn derecho a
indemnizacion, quedando definido el contenido normal de la propiedad de este suclo por las facultades de la
explotacion rustica o agricola de que fuera naturalmente susceptible.

Si se produjeran descubrimientos arqueologicos, geologicos o culturales en 4reas no protegidas,
previa decision de la entidad competente, estos terrenos quedarian sujetos a suspension cautelar de
autorizaciones, licencias y permisos para intervenir sobre ellos, en tanto se ajusta la regulacion urbanistica a la
nueva situacion.

Articulo 37.- Niicleo de poblacién,

En la zona de suelo no urbanizable de régimen comun se considera que existe posibilidad de
formacion de micleo de poblacién, cuando en un circulo de 200 m. de diametro, con centro en el
emplazamiento propuesto para una vivienda unifamiliar de nueva planta, existan ya construidas dos o mds
viviendas unifamiliares.

En la zona de suelo no urbanizable de proteccion agricola, y dadas las especiales caracteristicas
de estos terrenos, se considera que cualquier nueva edificacién destinada a vivienda supone la condicion
objetiva que puede dar lugar a la formacion de nucleo de poblacion.
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Articulo 38.- Usos.
1. ZONA DE REGIMEN COMUN.

El uso global o dominante de esta zona es el agricola. No obstante, y siguiendo los
procedimientos previstos en la legislacion aplicable podran autorizarse los usos previstos en los articulos 7'y 8
de la Ley sobre suelo No Urbanizable. En este suelo Unicamente se permitirdn viviendas unifamiliares
vinculadas a la explotacion agricola de la parcela, construcciones complementarias como almacenes de
productos agricolas o casetas de aperos de labranza y edificaciones o instalaciones de utilidad publica y social
promovidas por la Adminstracion municipal.

Las condiciones para la ubicacion y ocupacion de las edificaciones de uso agricola antes
mencionadas seran:

- La parcela minima serd de 10.000 m2 para la construccion de viviendas y la unidad de cultivo
(2.000 m2 para el caso de regadio y 2.500 m2 para el de secano) para las instalaciones reguladas
en el art. 12 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable.

- La altura de cornisa para las viviendas no superara los 6.50 metros y para las casetas de aperos
de labranza, 3.50 metros.

- La edificabilidad maxima sera 0.04 m2 construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Las edificaciones deberan situarse a mas de 350 metros del suelo urbano o urbanizable y
guardaran una distancia a lindes superior a los 10 metros.

Los tipos de edificaciones permitidas podran compatibilizarse en la misma parcela, siendo en este
caso la edificablilidad maxima de 0.05 m2 construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. ZONA DE PROTECCION AGRICOLA.

El uso global o predominante de esta zona es el agricola. El régimen urbanistico de este suelo
sera el correspondiente al Suelo No Urbanizable de especial proteccidn, tal como queda definido en el art. 6 de
la Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable.

3. ZONA DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS.
El régimen de usos ser4 regulado por la legislacion sectorial y especifica aplicable en cada caso.

No se permitirdn otras construcciones que las propias de la infraestructura correspondiente.

En base al informe de la Demarcacioén de Carreteras del Estado y ya que se encuentra en fase de
redaccion el Estudiode Alternativas de actuacion en la Circunvalacién de Valencia A-7 (By-Pass), se grafian y
clasifican, con caracter provisional, franjas de 500 m a ambos lados del citado vial como reserva viaria.

4. ZONA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA.

El régimen urbanistico de este suelo serd el correspondiente al Suelo No Urbanizable de especial
proteccion, tal como queda definido en el art. 6 de 1a Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana sobre Suclo No
Urbanizable. Asimismo se garantizara la accesibilidad a la zona mediante un vial apto para vehiculos.
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CAPITULO SEXTO: PROTECCION DEL PATRIMONIO. (

Articulo 39.- Catidlogo

Tienen la condicién de edificios protegidos segun las presentes Normas, los siguientes edificios:
la Iglesia Parroquial de San antonio Abad, la Casa de 1a Cultura, la vivienda n° 2 de la calle Mayor, la n° 2 de
la calle Francisco Climent (antiguo ayuntamiento) y las n° 1, 34 y 83 de la calle Magdalena.

Articulo 40.- Definicién del nivel de proteccién vy tipo de proteccién.

Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo que determina las caracteristicas y el
tipo de proteccion que puede afectar a un inmueble y, en consecuencia, la clase de obras que, en general, se
pueden efectuar sobre é1. El nivel de proteccion se establecerd en el catdlogo atendiendo, prioritariamente, a los
valores arquitecténicos o urbanisticos que presentan las edificaciones incluidas en el mismo.

Se entiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas o acciones especificas, de catacter
material, que pueden adoptarse para la mejor preservacion de los valores arquitectonicos o urbanisticos que
presenta un inmueble y, en consecuencia, determina las obras que se pueden realizar sobre él. El tipo de
proteccion se determina ponderando las circunstancias sobrevenidas y aauellas otras que, por su especificidad,
resulten de dificil valoracién y no puedan haber sido consideradas al catalogar, siendo precios tenerlas en
cuenta para emprender las mas eficaces actuaciones en orden a salvaguardar las finalidades perseguidas por el
catdlogo.

Cada nivel cuenta con un tipo basico de proteccién que define las facultades que asisten a la
propiedad, por aplicacién directa del plan, para actuar sobre un edificio protegido. Ademés, cada nivel de
proteccion cuenta, también, con un tipo subsidiario de proteccion que supone la realizacién de otras obras
distintas a las contempladas en el tipo basico pero que pueden ser autorizadas al intervenir sobre el edificio,
siempre que se prucbe ante la autoridad y asi se declare por ésta, que dichas obras permiten lograr, con mayores
garantias de eficacia, la proteccion de los valores arquitecténicos o urbanisticos que persigue la catalogacion.

Articulo 41.- Niveles de proteccién.

Se establecen tres niveles de protecion, que afectan a los siguientes inmuebles:

- Nivel 1: Incluye la proteccion integral; Afecta a la Iglesia Parroquial de Sant Antoni Abad.
- Nivel 2: Incluye la proteccion estructural: Afecta al edificio n° 83 de la calle Magdalena.

- Nivel 3: Incluye la proteccién ambiental: Afecta al resto de elementos catalogados grafiados en
los planos de ordenacion. Las condiciones de edificacion del solar situado en la calle Magdalena,
lindante con la zona con este nivel de proteccion, sera objeto de un estudio de detalle con el fin de
buscar 1a maxima integracion de la edificacion resultante en el conjunto protegido.

Articulo 42.- Criterios de adscripcion a los distintos niveles.

Se incluirdn en el nivel de proteccion numero 1 las construcciones que deban ser conservadas
integramente por su cardcter singular 0 monumental y por razones historicas o artisticas, preservando sus
caracteristicas arquitectonicas originarias.

Se incluiran en el nivel de proteccién niimero 2 los edificios que por su valor histdrico o artistico
debar ser conservados, al menos parcialmente, preservando los elementos definitorios de su estructura
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arquitectonica y, en su caso, aquellos elementos constructivos singulares de intrinseco valor que ¥xistan en el
inmuieble.

Se incluirdn en el nivel de proteccién nimero 3 los entornos y Ambitos urbanos en que la fachada
o elementos visibles desde la via publica de los edificios, por su singularidad o su caricter tradicional, o por su
notable articulacion morfoldgica con el entorno, contribuyan sensiblemente a conformar determinado ambiente,
urbano o rustico, de especial valor ambiental, siendo de interés piblico su presencia en ¢l escenario urbano o en
el paisaje a fin de preservar esas carcteristicas ambientales.

Articulo 43.- Nivel 1: Proteccion integral.
REGIMEN GENERAL.

En las construcciones sujetas a proteccion integral se admitiran, exclusivamente, las obras de
restauracion y conservacion que persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales asi como
la mejora de las instaciones del inmueble. Solo sera admisible la demolicion de aquellos cuerpos de obra que,
por ser afiadidos, desvirtien la unidad arquitéctonica original en su configuracion de mayor interés,
admitiéndose, en su caso, la reposicion o reconstrucciéon de aquellos cuerpos y huecos primitivos cuando
redunden en beneficio del valor histérico-artistico del conjunto. Es absolutamente obligatorio el mantenimiento
de todos los elementos arquitectonicos que configuren el caricter singular del inmueble.

REGIMEN ESPECIAL,

Previo dictamen favorable de 1a Comisién de Urbanismo y a iniciativa de parte interesada podran,
en su caso, autorizarse obras de redistribucion del espcio interior sin alterar las caracteristicas estruccturales o
exteriores del edificio, siempre que ello no desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos
constructivos que deban conservarse.

Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destrucciébn o demolicién el
aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistiria en la facultad de reconstruir el inmueble
originario.

Articulo 44.- Nivel 2: Proteccién estructural.
REGIMEN GENERAL.

Se permiten las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se mantengan los
elementos definitorios de la estructura arquitectonica tales como espacios libres interiores, alturas y forjados,
jerarquizacion de espacios interiores, escaleras principales, el zaguan si lo hubiera, la fachada y demads
elementos propios. También deberan preservarse todos los elementos singulares que pudieran existir.

REGIMEN ESPECIAL.

Previo dictamen favorable a 1a Comision de Urbanismo podra autorizarse, mediante licencia de
intervencion sobre edificio protegido, la demolicion de alguno o algunos de los e¢lementos sefialados en el
apartado anterior cuando el elemento afectado presente escaso valor definitorio de la estructura arquitecténica o
su preservacion comporte graves problemas de cualquier indole para la mejor conservacion del conjunto
protegido.

También podra procederse, con los mismos requisitos sefialados en el anterior apartado, a la
demolicion de todos los elementos distintos de los mencionados excepto los de evidente valor. En tal caso, se
aplicard, en lo demas, el mismo régimen regulado para el nivel de proteccion niimero 3.
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La demolicion de los edificios incluidos en este nivel de protecion, no es procedente ni por

aplicacion de su tipo basico ni por aplicacion de su tipo subsidiario.

Si por cualquier motivo se arruinasen o demoliesen las constucciones incluidas en este nivel de
proteccion, el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira en la facultad de reconstruir el
inmueble construido con las partes de 1a edificacion relacionadas en el régimen general.

Articulo 45.- Nivel 3: Protecién ambiental.
REGIMEN GENERAL.

En los Ambitos urbanos sujetos a proteccion ambiental se puede autorizar la demolicién de sus
partes invisibles desde la via publica, procurando la congruencia de las obras con €l mantenimiento de la
fachada y con el entorno.

REGIMEN ESPECIAL.

Tratandose de supuestos distintos de la demolicion contemplada en el apartado anterior, incluso
el de reconstruccion de todo o parte de un edificio, podra ser otorgada asimismo licencia con sujecion a las
siguientes condiciones:

- Alturas: se respetaran, en todo caso, las alturas previstas en este plan general, sin que pueda
rebasar ningin cuerpo edificado la altura de cornisa original.

- Alineaciones: no podran realizarse modificaciones ni retranqueos de las alineaciones que el plan
general establece, siendo obligatorio el mantenimiento del actual plano de fachada.

- Morfologia: sélo se permitira la apertura de huecos tipo balcén o balconada conforme a las
ordenanzas, con antepecho de cerrajeria y sin ningin elemento de obra, cuyo tratamiento habra
de responder a los criterios compositivos y de proporcién derivados del concepto de fachada como
muro de carga (proporcion vertical). Los materiales de fachada deberan estar integrados en el
ambiente del entorno urbano protegido, estando prohibidos expresamente los revestimientos
ceramicos, vitroceramicos o pétreos pulidos, asi como las pinturas o estucos de color excluyente
sobre los tonos naturales de los materiales utilizados. El tratamiento de las paredes medianeras
sera el mismo que se de al resto de las fachadas. La cubierta sera de teja a dos aguas, como
minimo en las dos primeras crujias, pudiendos ser su remate en alero, antepecho o friso. No se
permitira la segregacion de las actuales parcelas, ni la agrupacion de mas de dos.

Articulo 46.- Conservacidn de parimetros de la edificacién.

Sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas particulares de zona, no se podrd incrementar
el volumen ni alterar los parametros esenciales de los elementos propios de la edificacion existente como
consecuencia de las obras de intervencién que se realicen sobre edifificos sujetos a proteccion, aunque podra
aceptarse un incremento de la suprficie construida sobre rasante siempre que se cumplan las Ordenanzas
Generales de 1a Edificacién y no se altere el volumen geométrico preexistente.

Solo por circunstancias justificadas de interés general podréa permitirse, en los casos de proteccién
ambiental, la alteracion de lIa distribucion del volimen dentro de la parcela sin que ello pueda suponer
incremento absoluto del volimen global permitido por el planeamiento.

No serdn de aplicacion aquellas condiciones generales de la edificacion reguladas en las
ordenanzas de la edificacién que impidan o dificulten el correcto tratamiento de los edificios protegidos, salvo
en los casos de sustitucion previstos dentro del régimen de proteccion ambiental.
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Articulo 47.- Proteccion de plantas bajas.

Para las distintas categorias de protecciéon queda prohibida la instalacion de rétulos de caracter
comercial o similar, insertos en la fachada del inmueble. Se exceptiian los que se adosen a los huecos de 1a
planta baja cuando su superfice no exceda de un metro cuadrado y los que se integren formalmente en el
cerramiento o acristalamiento de dichos huecos.

Los proyectos de renovacion de plantas bajas para su ubicacion de locales comerciales u otros
usos permitidos, deberan situar los huecos de fachada en los ejes de simetria correspondientes a las plantas
altas, quedando prohibidas todo tipo de marquesinas y salientes no originales, debiendo respetarse la
continuidad y homogeneidad del tratamiento respecto de las plantas superiores.

Articulo 48.- Adecuacién de los materiales.

En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los materiales empleados habran de
adecuarse a los que presentaba el edificio en su.forma originaria. En las obras exigidas mediante drdenes de
ejecucion habrian de adecuarse a las exigencias ambientales del entorno como las concrete la autorizacion
correspondiente aunque los materiales utilizados difieran de los originarios.

Articule 49.- Documentacién para la licencia.

La solicitud de licencia de obra mayor que tenga por objeto la intervencion sobre un edificio
protegido debera acompafiar la siguiente documentacion adicional.

- Memoria justificativa de la oportunidad y convenencia de las obras ponderandola en relacion a
otras alternativas de intervencion que el planeamiento permita.

- Justificacion de 1a adecuacion de 1a obra propuesta a las caracteristicas del entorno, estudiando
su integracién morfoloégica y adjuntando alzado de todos los tramos de calle afectados que
permita visualizar el estado actual y resultado de la propuesta.

- Descripcién de las caracteristicas tipologicas del edificio asi como de los elementos de
composicion y orden arquitéctonico y justificacidn de su conservacién o demolicién en la
propuesta.

- Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y descripicion fotografica clara del
mismo, que incluird una fotografia a color de tamaiio 18 X 24 cm de cada paramento de fachada
a via publica obtenida preferentemente en el eje central de la fachada o fachadas.

- Analisis del estado de la edificacion y descripcion del uso a que venia siendo destinada.

Articulo 50.- Organo fiscalizador.

La Comision Municipal de Urbanismo informara las licencias de obras que tengan por objeto la
intervencion sobre edificios protegidos, sobre edificios contiguos a los mismos, sobre el estudio de detalle
referido en el Articulo 41 y velara por el cumplimiento de la presente normativa.
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CAPITULO SEPTIMO: ORDENANZAS GENERALES DE LA
EDIFICACION

Articulo 51.- Introduccion.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el presente capitulo son, al igual que las
condiciones particulares de zona, requisitos necesarios para que sea posible la edificacion de una parcela y
condicionantes del modo en que ésta puede producirse, aunque no los unicos, ya que, ademds, deberan
CONCUITIT;

- La previa aprobacion de los instrumentos de planeamiento correspondientes, en los casos en que
sea necesario.

- La previa reparcelacién o compensacion.

- La circunstancia de haber sufragado la propiedad o estar sugragando el coste de urbanizacion.

- La concurrencia en la parcela de las condiciones para ostentar la consideracion de solar o la

posibilidad de que se de dicha concurrencia.

La obras de construccién de nueva planta y las de sustitucién, ampliacion o reestructuracion de
construcciones preexistentes, deberan cumplir, salvo prevision contraria en la ordenanza particular de la zona,
las siguientes condiciones:

- Condiciones de la parcela.
- Condiciones del volumen y forma de los edificios.

- Condiciones funcionales de la edificacion.

- Deberan contar con su reserva de aparcamientos.

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE PARCELA

Articulo 52.- Dimensiones de la parcela,

Se entiende por parcela urbana toda porcion de suelo supceptible de aprovechamiento urbanistico,
delimitada con el fin de hacer posible 1a ejecucion de la urbanizacion y de la edificacion.

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

Los notarios y registradores de la propiedad exigirdn, para autorizar ¢ inscribir respectivamente
escrituras de division de terrenos que se acredite el otorgamiento de licencia de parcelacién que los primeros
deberan testimoniar en el documento, conforme al art. 259.3 del texto refundido de la Ley del Suclo.

En ningun caso, se consideraran edificables los lotes resultantes de una parcelacion que, sin
licencia municipal, hubiere dado lugar a parcelas inferiores a la misma. No obstante, podra concederse licencia
de edificacion para parcela cuyas dimensiones no alcancen las mismas si las circunstancias de consolidacion
del entorno no permitierdn su agregacion a parcelas colindantes, salvo situacion de fuera de ordenacion
sustantiva en el entorno consolidado.
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La parcela minima edificable se¢ define en el presente plan en funcién de alguno 0 aIg os de los
siguientes parametros: superficie, frente, forma y relacién de sus lindes respecto a colindantes. L

Articulo 53.- Definiciones v conceptos.

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

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

En Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de
los lindes de 1a misma cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

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

sus lindes.

Articulo 54.- Agregacion obligatoria de parcelas.
Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

Aquellas parcelas cuya agregacion a las colindantes sea precisa para permitir que éstas tengan
linde frontal no sera edificables en tanto no se produzca dicha agregacion. El cumplimiento de esta condicion
se exigira ponderando las circunstancias de consolidacién de 1a manzana.

Las dimensiones de la parcela serdn tales que no exista en el espacio comprendido entre
cualesquiera lineas imaginarias transversales a su linde frontal ninguna parcela colindante sin salida a via
publica o espacio libre pablico. Si existiere parcela colindante en dicha situacion la agregacion parcelaria serd
obligatoria.

Articulo 55.- Condiciones de emplazamiento de la parcela.

Las condiciones de emplazamiento son las que determinan la posicién de las construcciones
dentro de la parcela y se definen en las ordenanzas particulares de cada zona y en la alineaciones y rasantes
sefialadas en el correspondiente plano de ordenacion. Sera preceptivo, con caracter previo al inicio de cualquier
edificacion, la obtencion del acta de alineaciones y rasantes expedida por los servicios técnicos municipales.

Alineacion exterior es la que sefiala Ia separacion entre las parcela edificables y la red viaria o los
espacios libres de uso publico. Ningin elemento de la edificacién en la parcela puede sobrepasarla, salvo los
cuerpos o elementos salientes que expresamente se autoricen.

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

Retranqueo es la distancia entre 1a alineacion exterior y la linea de la edificacién, o en su caso
alineacién de fachada, medida sobre una recta perpendicular a aquella.

Profundidad edificable es la distancia entre la alineacion exterior de la parcela y la alineacién de
fachada interior, medida perpendicularmente a aquella. La profundidad maxima edificable viene determinada
en el plano de ordenacioén correspondiente y limita la distancia entre la alineacién exterior y la de la fachada
interior de las plantas edificables sobre la baja.
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Articulo 56.- Condiciones de ocupacién de la parcela.

Se entiende por superficie ocupable, la porcién de parcela edificable susceptible de ser dcu'pada
por la edificacion sobre rasante. Salvo indicacion en contrario, las construcciones de sotano podran ocupar en el
subsuelo la totalidad de la parcela edificable; las construcciones de semisétano se limitaran a la superficie
ocupable.

Se entiende por coeficiente de ocupacién, la relacion entre la superficie ocupable y la superfice de
la parcela edificable, El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima. Si de la aplicacion de
este parametro se obtubiere ocupacion diferente de la derivada de otras condiciones de ocupacion o
emplazamiento, se tomara siempre la mas restrictiva.

Superficie libre es la parte de parcela edificable en la que no se puede edificar sobre rasante como
consecuencia de la aplicacion de las condiciones de ocupacion.

Articulo 57.- Aprovechamientos sobre la parcela.

Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre los limites exteriores de
cada una de las plantas de la edificacién. Los cuerpos salientes que estén cubiertos por otros elementos
analogos, o por tejadillos o cobertizos, formardn parte de la superficie total construida cuando se hallen
limitados lateralmente por paredes; en caso contrario se computara unicamente el 50 por ciento de su
superficie.

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

Se entiende por superficie util de una pieza o de un local la comprendida dentro del perimetro
definido por la cara interna de sus cerramientos que los separan de exterior de otras piezas o locales del edificio
o de otros edificios. No contara como superficie util la de aquellos espacios que tengan una altura libre inferior
a 1.50 m. Para el computo de la superficie util de los cuerpos salientes se utilizard los mismo criterios
cuantitativos que se establecen para la superficie construida.

Es superfice 1til de una planta o del edficio, respectivamente, 1a suma de las superficies utilies de
las piezas o locales que integran una planta o la totalidad del edificio.

Articulo 58.- Edificabilidad.

Es el valor maximo total, expresado en m2 de techo de la edificiacion que podra realizarse sobre
la rasante de un terreno, mediante la aplicacién de los pardmetros geométricos (alineaciones, numero de
plantas, profundidades edificables, ocupacion en planta, coeficientes de edificabilidad, etc.) establecidos por el
plan. Las superficies construidas de sétano y semisotano, tal y como se definen en estas Normas, no
contabilizaran a efectos del computo de edificabilidad de 1a parcela correspondiente.

Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones geométricas del plan, aquélla
serd el resultado de multiplicar la superfice maxima ocupable (por la edificacion sobre la rasante) por el nimero
maximo de plantas (incluida la baja) permitido por el plan para cada porcion de la parcela.

Cuando la edificabilidad se establezca mediante coeficientes (m2 t/m2 s), las superficies de los
cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc,) que se construyan contaran a los efectos del computo de la
edificabilidad, en las condiciones establecidas en el articulo anterior.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie edificable total y la superfice de
1a proyeccién total del ambito de referencia.
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- Coeficiente de edificabilidad global: se aplica sobre la superficie total del ambito que
corresponda, incluyendo la totalidad de los terrenos dentro de ése dmbito, es decir, tanto las
parcelas como los espacios libres publicos.

- Coeficiente de edificabilidad neta: se aplica sobre la superficie neta de la parcela edificable, es
decir, sobre la superficie total de la parcela, deducidos los espacios libres piblicos y los viarios
publicos.

Articulo 59.- Vallado de solares.

Todos los solares deberan estar vallados con un cerramiento de 2 m de altura, situado en la
alineacion oficial y ejecutado con materiales y espesores adecuados para asegurar la solidez y buen acabado del
mismo.

Tras la obra urbanizadora, los propietarios de solares dispondran de un plazo de 2 meses, a partir
de la terminacion de la pavimentacion de los viales, para efectuar el vallado de los mismos.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 60.- Altura de la edificacién.
La altura de un edificio es la dimensién vertical de la parte del mismo que sobresale del terreno;
el origen de dicha medicion es 1a cota de referencia establecida por el ordenamiento.
En caso de que la altura del edificio se mida en unidades métricas se distinguen:
- Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que
forma el techo de la ultima planta, o del alero, con el plano de fachada.
- Altura total: es 1a que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

La altura medida en numero de plantas es el nimero de plantas por encima de la cota de
referencia o de la rasante, incluida la planta baja.

Altura maxima es la que sefiala el planecamiento como valor limite de la altura de la edificacion.
Puede expresarse por el nimero de plantas o en unidades métricas referidas a la altura de cornisa, habiéndose
de respetar ambas.

Las alturas maximas de cornisa en funcién del nimero de plantas del edificio, medida en
unidades métricas, serdn la siguiente:

N° de plantas Altura maxima de cornisa
1 400 m
2 7.00 m
3 10.00 m
4 13.00 m
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Salvo determinacion contratia podra edificarse por debajo del niimero méaximo de plantas. pero
alcanzando, en todo caso, una planta menos que el ndimero maximo permitido.

La parcela recayente de forma simultinea a dos calles concurrentes con distinta limitacion de
alturas podra mantener, en la calle de limite mas restrictivo, la altura mayor de las dos permitidas en un frente
de longitud igual al doble del ancho de esta calle.

La parcela recayente de forma simultdnea a dos calles no concurrentes, en la calle de limite mas
restrictivo podra alcanzar la altura mayor de las dos permitidas, retranqueando cuatro metros la planta superior.

Articulo 61.- Plantas.

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

Planta baja es aquella que se sitia inmediatamente por encima de la cota de referencia.
Planta de piso es cualquier planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

Terrado o azotea es la superficie situada por encima del forjado de techo de la ultima planta de
piso.

Entreplanta o altillo es aquella planta que tiene el forjado de suclo en una posicion intermedia
entre los planos de pavimento y techo de una planta baja. Se admite la construccién de entreplantas en plantas
bajas no destinadas a usos residenciales, siempre que su superficie util no exceda del 50 por ciento de la
superficie util del local al que esté adscrita y quede retirada tres metros como minimo de la fachada exterior.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso dominante no residencial sera 3.20
m en planta baja y 2.80 en el resto, salvo en los destinados a aparcamientos cuya altura libre de planta podré ser
de 2.20 m como minimo. Para locales destinados a especticulos publicos la altura minima de suelo a techo serd
de 3.20 m y de 2.80 m hasta el falso techo si lo hubiere, '

Articulo 62.- Planta baja.

Se regula como tal la superficie construida sobre el nivel de la rasante de la fachada, en su punto
medio, hasta una altura maxima de 4 m.

Se considerara también como planta baja la superficie construida en el interior de los patios de
manzana, o a partir de la profundidad edificable, debiendo cumplir las siguientes limitaciones:

- Hasta una linea paralela a la alineacion interior del patio de manzana y situada a 3 m hacia el
interior de la misma, la altura maxima permiitida serd de 4 m sobre la rasante, sin superar
tampoco la altura de la planta situada dentro de la profundidad edificable.

- En el poligono interior, delimitado por esta linea paralela a las alineaciones interiores, la altura
maxima en cualquier punto de la cubierta no superara los 6 m, medidos sobre la rasante.

En la superficie construida en planta baja, en el interior de los patios de manzana, no se
autorizara el uso residencial.
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Articulo 63.- Planta de sétano.

\
Es la superficie construida que tiene su techo por debajo del plano horizontal que contiene la cota
de referencia.

En la planta de s6tano no podran instalarse piezas habitables. Salvo indicacién en contrario, las
construcciones de sotano podrdn ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela edificable, no pudiendo
edificarse mas de dos niveles de sotano.

Articulo 64.- Planta de semisotano.

Es aquella superficie construida cuyo plano de techo se encuentra por encima de la cota de
referencia, no pudiendo situarse éste mas de 1 m por encima de la misma; en caso contrario, la superficie
construida contabilizaria a efectos de edificabilidad del solar en cuestién,

En la planta de semisétano se prohibe la ubicacién de piezas habitables destinadas a usos

residenciales. Salvo indicacion en contrario, las construcciones de semisotano no podrin sobrepasar las
limitaciones de la superficie ocupable.

Articulo 65.- Construcciones sobre altura de cornisa.

Por encima de la altura de cornisa, con caracter general y con las limitaciones propias de cada
zona de ordenanzas, se podran admitir las siguientes construcciones:

- Las vertientes de la cubierta, que no podran sobrepasar los planos que conteniendo una linea
situada a 1 m por encima de las aristas de altura de cornisa del edificio en fachadas y patios,
formen una pendiente del 40 por ciento.

- Los remates de las cajas de escalera, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones que
no podran sobrepasar una altura de 3.50 m sobre la altura de cornisa.

- Los antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar mds de 2 m la altura
de cornisa.

- Las chimeneas de ventilacion evacuacion de humos, calefaccién, acondicionamiento de aire,
paneles de captacion de energia solar, antenas y pararrayos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determine su reglamentacion especifica o las normas de buena practica
de la construccion.

Articulo 66.- Aprovechamiento bajo cubierta inclinada.

Se permitirdn aprovechamientos bajo cubiertas inclinadas de teja, que podtan ventilar a través de
los huecos de la fachada retranqueada un minimo de 4 m respecto a la alineacién exterior o cornisa de ultima
planta. Frente a esta fachada se podra disponer una zona aterrazada limitada por un cuerpo, de un minimo de 2
m medidos en proyeccion horizontal, que complete la cubierta inclinada hasta la alineacion exterior o cornisa
de ultima planta. La inclinacion de esta cubierta estara comprendida entre el 30 y el 50 por cien, manteniendo
la misma pendiente a ambos lados de la cumbrera, cuya altura no excederd 4 m, medidos desde la cornisa del
edificio.

La superficic asi obtenida no podra ser susceptible de aprovechamiento independiente, debiendo
formar parte de la vivienda de la planta inferior. No se permitira el acceso mediante ascensor a la planta asi
obtenida.
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Articulo 67.- Cuerpos salientes.

Se entiende por cuerpos salientes o vuelos aquellas partes de la edificacion que, sobresaliendo de
las fachadas, son de directa utilizacion por las personas, tales balcones, miradores, balconadas, terrazas y
cuerpos volados. '

No se permiten cuerpos salientes cerrados o susceptibles de serlo por las condiciones especificas
de su disefio.

No se permiten salientes o vuelos por debajo de los 3.25 m de altura, medidos verticalmente desde
la rasante de la acera, en cualquier punto de la fachada.

Los salientes o vuelos maximos, contados a partir de la alineacién exterior, no podran superar el
90% de la anchura de 1a acera, ni los 80 cm en calles inferiores a 10 m, ni 1 m en calles superiores a 10 m.

En cualquier caso, los cuerpos salientes se separaran de las fincas contiguas una distancia no
menor que la longitud de su vuelo y en ningiin caso inferior a 60 cm. Asimismo la separacion entre dos cuerpos
salientes diferenciados serd igual al mayor de los vuelos y nunca inferior a 60 cm.

En la fachada interior de la edificacién no se permitirdn cuerpos salientes a partir de la
profundidad edificable maxima establecida.

Articulo 68.- Entrantes.

Entrante es cualquier retiro cubierto de parte del plano de fachada coincidente con la alineacién
de la misma. Deberan cumplir las siguientes condiciones:

- La profundidad del entrante no superara su anchura medida en el plano de fachada.

- La altura libre serd como minimo igual a la mayor de las alturas libres de las piezas a las que
sirva,

Articulo 69.- Condiciones estéticas.

Las condiciones estéticas que se sefialan seran de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal. Las actuaciones incidentes, directa o indirectamente sobre el patrimonio protegido estarin
sujetas a dictamen de la Comisién Municipal de Urbanismo.

La nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder, en su disefio y
composicion, a las caracteristicas dominantes del ambiente en el que se emplacen y a condiciones que imponen
las ordenanzas particulares de cada zona.

En edificios no catalogados las modificaciones de fachada garantizaran un resultado homogéneo
del conjunto arquitecténico y su relacion con los colindantes; la correspondiente solicitud de licencia debera
acompaiiarse de documentacion grafica suficiente.

Cuando se afecten fachadas contiguas a edificaciones objeto de catalogacion se adecuard la
composicion de la nueva fachada al entorno en cuestidn, armonizando las lineas de referencia de la
composicion entre la nueva construccion y las colindantes.
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Articulo 70.- Medianeras.

Cuando las ordenanzas particulares de la zona permitan el retranqueo de las ‘fa’t:fiédas, las
medianeras que queden al descubierto se trataran de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los
de las fachadas.

Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra ordenar la ejecucién de obras de mejora de
medianeras en funcién de su importancia visual y estética.

Articulo 71.- Instalaciones en fachada.

Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o
extractores podran sobresalir mas de 40 cm del plano de fachada, sin perjuicio de las condiciones que la
legislacion espacifica determine.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire no podran tener salida a fachada a menos
de tres metros sobre el nivel de la acera, ni produciran goteo sobre la misma.

Se permitira la colocacion exterior a la fachada de bajantes de evacuacién de aguas pluviales,

permitiéndose ademas su vertido a la acera, debiendo protegerse empotrandolos en aquélla, al menos en la
altura de la planta baja.

Articulo 72.- Cornisas v aleros.

Sobre la alineacion exterior se autorizarin aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm y
cornisas, impostas, molduras, pilastras, recercados y demis elementos compositivos con una longitud m4xima
de vuelo de 15 cm.

Articulo 73.- Marquesinas y otros elementos.

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

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

- Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la totalidad de la
fachada del edificio y exista compromiso de ejecucién simultanea por todos los propietarios de los
locales.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o
terreno serd no inferior a 3 m. La longitud de vuelo de 1a marquesina no excedera de la de los cuerpos salientes
permitidos en funcion del ancho de calle para cada zona.

La marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera en mas de 10
cm. la cota de forjado de suclo del primer piso.

En las portadas y escaparates, la alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con
salientes superiores a 10 cm, con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales y zaguanes o cualquier
otro elemento.

Los toldos méviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructuras, a una altura
minima sobre la rasante de la acera de 2.25 m. Su saliente, respecto a la alineacién anterior no podra ser
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superior a la anchura de la acera menos 30 cm, sin sobre pasar los dos metros, y respetando en todo caso el
arbolado existente.

SECCION TERCERA: CONDICIONES FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACION

Articulo 74.- Condiciones funcionales de la edificacién,

Ademas de las condiciones previstas en estas normas deeran cumplirse las que establezca la
legislacion sectorial vigente, en concreto las Normas sobre Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitecténicas (aprobadas mediante Decreto del Consell de la Generalitat Valenciana, 193/1988 de 12 de
diciembre) y las Normas sobre Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana
(aprobadas por orden de 28 de junio de 1989), o normativa reguladora que la sustituya.

Toda vivienda de nueva planta deberd garantizar que al menos el 30 por ciento de su superfice
util recae a via publica debiendo respetar, ademas las disposiciones del art. 2.5 de las citadas Normas de
Habitabilidad y Diseflo.

Articulo 75.- Patios de luces.

Se entiende por patio de luces el espacio no construide que, englobado por la edificacion, se
destina a obtener iluminacién y ventilacion para las piezas habitables. El patio de luces puede ser exterior o
interior segln recaiga, a via publica o a patio manzana.

La altura de patio es la distancia, medida en metros desde el pavimento, del mismo hasta la
coronacion del mas alto de los paramentos de la edificacion recayente; a este efecto no se tendran en cuenta las
sobreelevaciones recayentes al mismo, destinadas a cajas de escalera y casetas de ascensores, siempre y cuando
no ocupen mds del 25 por ciento del perimetro del patio; las cubiertas, cuando existan, no podran sobrepasar
mas de 1.50 m la altura de la cornisa del propio patio, en caso de excederse, ocupando mas del referido 25 por
ciento del perimetro, se contabilizaran como una planta mas.

Aparte de lo dispuesto en las ya citadas Normas de Habitabilidad y Disefio, en los patios de luces
interiores la dimension minima ser4 tal que permita la inscripcion de un circulo de 3 m de diametro y su
superficie minima sera de 9 m2 cuando ventilen por €] hasta 2 plantas, de 13 m2 cuando ventilen 3 plantas y 15
m2 cuando ventilen 4 plantas, es decir:

N° de plantas Didmetro minimo Superficie minima
1 Im 9m2
2 3m 9m2

B 3 ~ 3m  Bm2
4 3m 15 m2

Se podran mancomunar patios recayentes a distintas propiedades, en cuyo caso se formalizara
escritura publica constitutiva de derecho real, inscrita en el Registro de la Propiedad, y debera adjuntarse a la
solicitud de 1a correspoondiente licencia de obras.

En los patios de luces exteriores se exigira un frente abierto mayor a un cuarto de la altura del
patio con un minimo de 3 m; y su profundidad sera, como méaximo, vez y media su frente abierto.
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En cualquier caso, el pavimento del patio estara, como maximo, a un metro del nivel del suelo de
la pieza que ventile a través del mismo.

Los patios interiores podran cubrirse con claraboyas siempre que dejen libre un espacio periférico,

entre la coronacion de las paredes del patio y la claraboya, que suponga una superficie de ventilacion mimina
de un 20 por ciento de 1a del propio patio.

Articulo 76.- Aparatos elevadores.

A excepcion de los edificios destinados a vivienda unifamiliar y aquellos que, en funcién de su
destino, sea manifiestamente innecesario, sera obligatoria su existencia si la altura entre el nivel de la acera y el
nivel del pavimento de la ltima planta de acceso a viviendas fuera superior a 9 m (4 plantas).

La instalaciéon de aparatos elevadores queda regulada por el vigente Reglamento de Aparatos
Elevadores y el niimero de ascensores a instalar y el tamarfio de los mismos se determinard segun establece la
Norma Tecnologica de la Edificacion NTE-ITA,

Desde la entrada al zaguan, el recorrido de acceso hasta el ascensor tendrd un ancho minimo de 2

Articulo 77.- Prevencion contra el ravo,

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de proteccion
en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, s¢ exigira la instalacion de pararrayos quedara definida
por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad
del lugar respecto al rayo. Seran de aplicacion la Norma Tecnologica de la Edificacion NTE-IPP y las de
Instalaciones de Proteccion y Pararrayos, y cuantas estuvieran vigentes en esta materia de cualquier otro rango
0 ambito del Estado.

Articulo 78.- Saneamiento y aseos en locales destinados a otros usos.

Se estara a lo dispuesto en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo (orden de
9 de marzo de 1971), y al Reglamento General de Policia de Espectaculos Puablicos y Actividades Recreativas
(Real Decreto 2.816/1982 de 27 de agosto), o disposicién que las sustituya.

En cuanto a condiciones de salubridad y seguridad, seran de aplicacion analégica las limitaciones
fijadas en la normativa de habitabilidad y disefio vigente.

SECCION CUARTA: CONDICIONES DE APARCAMIENTO

Articulo 79.- Dotacién de aparcamiento.

Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en razon de su uso y
localizacion, dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus
usuarios.

La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de garajes privados
comerciales y estacionamientos publicos.
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El Ayuntamiento podra eximir o admitir una dotacion de plazas de aparcannento «mfenor hasta

un 50 por ciento a la minima establecida por estas Normas en los siguientes casos:

- En parcelas, que limitando en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacién sustantivo, tengan frente de fachada inferior a 14 m.

- Cuando destinadas en su totalidad a aparcamientos, salvo escaleras y ascensores indispensables,

las plantas semisotano o s6tano, no pueda alcanzar la dotacién minima la reserva resultante.

Articulo 80.- Plaza de aparcamiento

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las sigueintes dimensiones
minimas segun ¢l tipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud (m) Anchura (m)
Vehiculos de 2 ruedas 2'50 1'50
Automoéviles ligeros 4'50 220
Automoéviles grandes 5'00 2'50
Plaza minusvalido 4'50 3'50
Industriales ligeros 5'70 2'50
Industriales grandes 12'00 3'50

La superficie atil minima obligatoria de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de
multiplicar por 20 el nimero de plazas de aparcamiento de automéviles que se dispongan, incluidas las dreas de

acceso y maniobra.

No se considerard plaza de aparcamiento ningin espacio que, aun cumpliendo las condiciones
dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 81.- Garajes v estacionamientos

En funcién del régimen de explotacion del que sean susceptibles los locales de aparcamientos se
distinguen en garajes y estacionamientos:

- Garaje: lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por sus caracteristicas constructivas y

funcionales no es susceptible, por si mismo, de hacer de su explotacion el objeto de una actividad

empresarial.

- Estacionamiento: lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por sus caracteristicas
estructurales y funcionales es susceptible de ser explotado mediante actividad empresarial

encaminada a prestar al piiblico en general servicios de aparcamientos en dicho lugar.

Podran ubicarse unos y otros, con las limitaciones determinadas en las distintas 4dreas de

ordenanzas, en:

- Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

- Edificios exclusivos.

NORMAS URBANISTICAS

38



REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO

AJUNTAMENT DE RAFELBUNYOL

- Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesion administratriva 0 mera
autorizacién segun se trate de estacionamientos o de garajes respectivamente, de acuerdo con lo
que regulen las ordenanzas municipales.

Se prohibe en todo el suelo urbano residencial la construccién y explotacién de garajes y
estacionamientos de vehiculos industriales o que superen los 5.70 x 2.50 metros.

Articulo 82.- Aparcamiento en los espacios libres.

No podré utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios libres privados
de parcela o patios de manzana mds superficie que las correspondiente al 40 por ciento de la porcion de parcela
destinada a aquéllos.

En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de supetficie se procurard que este uso sea
compatible con el arbolado, no autorizandose més obras o instalaciones que las de pavimentacién y demas
apropiadas para el tratamiento de tales espacios.

Articulo 83 .- Dotacién minima de aparcamientos.
DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USO RESIDENCIAL,

Se dispondra como minimo, de una plaza de aparcamiento de automévil por cada vivienda.

DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USO INDUSTRIAL O DE ALMACEN.

Se dispondra como minimo, de una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 metros
cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie destinada a la actividad productiva o
almacén.

Los talleres de reparcion de automéviles dispondran de una plaza de aparcamiento de automovil
por cada 40 metros cuadrados o fraccion superior a 15 metros cuadrados de superficie til de taller, con un
minimo absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USOS COMERCIALES.
Se dispondra como minimo, de una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 m2 o

fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie comercial.

Para los comercios con una superficie superior a 200 metros cuadrados se dispondrd, como
minimo, una plaza de aparcamiento de automévil por cada 50 metros cuadrados de superficie comercial no
alimentaria y por cada 25 metros cuadrados de superficie comercial alimentaria.

DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USOS HOTELEROS.

Se dispondra como minimo, de una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 m2
construidos de local o fraccién superior a 50, o por cada 3 habitaciones si resultasen mimero mayor. Se
sujetaran en todo caso a la legislacion especifica en la materia.

DOTACION DE APARCAMIENTOS EN OFICINAS.

Se dispondra como minimo, de una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 m2 o
fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie construida de oficina.
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DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USOS RECREATIVOS.

Se dispondra como minimo, de una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 m2 o
fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie util.

DOTACION DE APARCAMIENTOS PARA MINUSVALIDOS.

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 600 metros cuadrados se reservara, como
minimo un 2 por ciento de las plazas para minusvalido.

DOTACION DE APARCAMIENTOS EN EDFICIOS PROTEGIDOS.

En los edificios protegidos para los que se solicite licencia de intervencion no sera exigible la
reserva de aparcamientos.

Articulo 84.- Condiciones funcionales de los locales de aparcamiento de vehiculos.

Los accesos y calles de circulacion interior contardn con un gilibo minimo de 2.20 m, esta altura
podra rebajarse 20 cm sobre la plazas si existieran instalaciones colgadas. Las condiciones funcionales de estos
locales seran las estipuladas en el art. 3.1 de las vigentes Normas de Habitabilidad y Disefio.

La apertura de las puertas no invadira el espacio de la via publica.
Los accesos a locales de aparcamiento podran no ser autorizados en lugares que incidan
negativamente en la circulacion de vehiculos y peatones, en calles peatonales y en las paradas fijas de

transporte publico.

Se permite el uso de aparatos montacoches, cuyo espacio de espera horizontal tendra un fondo
minimo de 5 m y su ancho no serd inferior a 3 m.
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CAPITULO OCTAVO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS
ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA.

SECCION PRIMERA: DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS A EFECTOS DE ORDENANZA.

Articulo 85: Zonas de calificacién urbanistica.

La divisién del territorio municipal en zonas de calificaciéon urbanistica tiene por objeto
diferenciar los terrenos segun su destino en la ordenacion, concretando edificacién permitida y asignando el uso
dominante y los usos permitidos o prohibidos.

En suelo urbano las zonas establecen diferentes normas para la edificacién y su destino, asi como
para el de los terrenos.

En suelo apto para urbanizar o urbanizable se establecen cuatro sectores de suelo de calificacion
residencial cuyas normas de ordenacion, calificacion pormenorizada, volimenes y estructura de los sistemas
locales se concretaran en los correspondientes planes parciales.

En suclo no urbanizable las zonas suponen diferentes normas para la proteccion de las
caracteristicas y utilizaciones de los terrenos, tal y como se ha especificado en el capitulo quinto de las
presentes Normas.

En cualquier clase de suelo los sistemas generales constituyen, en si mismos, zonas de

calificacion urbanistica.

Articulo 86.- Usos.

En funcién de su adecuacién a las distintas zonas del territorio, los usos que se asignan, se
clasifican en:
- Uso global o dominante: es aquel que define ¢l destino genérico de cada zona.

- Uso permitido o compatible: es aquel cuya implantacién es admitida por ¢l planecamiento, al no
ser considera contradictoria con el uso dominante de la zona.

- Uso complementario o exigible: es aquel que en virtud de las determinaciones de la legislacion
urbanistica vigente o de las porpias Normas Subsidiarias y los instrumentos urbanisticos que las
desarrollen, deba acompafiar al uso global previsto.

- Uso prohibido o incompatible: es aquel cuya implantacién no es permitida por el plancamiento.
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SECCION SEGUNDA: DIVISION DEL SUELO URBANO EN ZONAS DE ORDENANZA.,

Articulo 87.- Zona de Ordenanza I: Casco antiguo.

Comprende el 4rea origen de la formacion del nucleo urbano tradicional, afectada por distintas
sustituciones tipologicas y generadora del crecimiento de la trama urbana.

USOS

El uso global o dominante de la zona es el residencial unifamiliar, entendido como aquel en el
que todas las plantas por encima de la baja se destinan a viviendas, pudiendo también este destino la planta
baja.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Uso de almacén, excepto en locales de almacén compatibles con vivienda con superficie menor
de 300 m2.

- Uso industrial, excepto talleres o locales industriales compatibles con vivienda y locales de
artesania, de superficie inferior a de 300 m2, potencia contratada inferior a 6 CV y cuyas posibles
calificaciones, de acuerdo con el Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas (Aprobado por decreto 54/90 de 26 de marzo del Conmsell de la Generalitat
Valenciana), sean de indice bajo.

- Locales comerciales compatibles con vivienda con superficie de venta superior a 400 m2.
- Locales de oficinas no ubicados en planta baja, que superen los 400 m2.
- Locales con uso exclusivo de garaje con superficie mayor de 800 m2.

- Bares con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.

El régimen de usos que sc establece estara sometido a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccién contra incendios o de ordenanzas municipales especificas):

- Almacenes compatibles con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella
se ubiquen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via pablica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados del resto
de usos, salvo del industrial.

- Locales industriales compatibles con la vivienda: s6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que
en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con
accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
del resto de usos, salvo del de almacén.

- Aparcamientos de uso publico o privado: podran situarse en planta baja, o inferiores a la baja y
bajo espacios libres privados y, previa concesion administrativa, bajo espacios libres piiblicos.

- Uso residencial comunitario: se admiten edificios de uso exclusivo, entendiéndo como tal aquel
en que todas las plantas se destinan este uso. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y
por debajo de las destinadas a viviendas.

- Hoteles, hostales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion hotelera: se admiten
edificio de uso exclusivo.
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- Locales de oficina: se admiten en uso exclusivo,Si se ubican en edificio de uso mixto, las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros o
resindeciales y por encima de las destinadas al resto de uso no residenciales.

- Dotacionales: se admiten en edificio de uso exclusivo.

En edificios mixtos con uso residencial, los locales no residenciales, se ubicardn en plantas
inferiores a aquellas que correspondan a usos residenciales.

Las distintas agregaciones de usos terciarios, comercial, hotelero y de oficina podran, con las
limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

CONDICIONES DE LA PARCELA.

Las parcelas edificables tendrdn un frente de fachada superior a 6 m y una superficic minima de
80 m2, pudiendo inscribirse un circulo de 6 m de didmetro tangente a su fachada; quedando excluidas de estas
condiciones las parcelas que, sin cumplirlas, limiten en sus lindes laterales con edificaciones consolidadas que
no se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo.

La ocupacion de la parcela podra ser, como maximo, del 90 por cien de la superficie y del 100 por
cien en planta baja, cuando ésta se destine a usos que no son de vivienda. También se podr4 ocupar el 100 por
cien en parcelas en esquina que tengan todas sus piezas habitables con ventilacion exterior,

La edificacion no podrd retranquearse de la alineacidn exterior, sefialada en el Plano de
Alineaciones y Rasantes.

En las parcelas de ordenacion por alineacion exterior, la profundidad edificable maxima es de 20
m, pudiendo alcanzar hasta 25 m si la parcela se encuentra dentro de la delimitacion de "Nucleo", establecida
en el Plano de Ordenacion n° 2, “Alineaciones, rasantes y profundidad edificable”, debiendo garantizar,
ademds, un patio de fondo de parcela con una anchura igual a la del fondo de la misma y una dimensién no
inferior a 3 m en la direccién transversal a la fachada. Esta limitacion no afecta a la planta baja.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales, salvo que no se permite la construccion de
semisétanos en esta zona de ordenanza. También existe la salvedad en base a la cual se tolerarin cuerpos
salientes de hasta 40 cm de vuelo, independientemente de la limitacién relativa al ancho de acera, recogida en
el Articulo 67.

Las cubiertas deberan quedar reflejadas correctamente en el proyecto de edificacion y sélo podran
utilizarse el tipo de cubierta inclinada de teja drabe, rematada con su correspondiente alero, y el de cubierta
plana con antepecho.

CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS EDIFICIOS.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales, salvo que no se admitirdn patios de luces o
de ventilacion exteriores, recayentes a espacios libres publicos o viales.
CONDICIONES ESTETICAS.

Las nuevas edificaciones se adecuaran a la tipologia de vivienda entre medianeras, con

composicion de fachadas y uso de materiales de acuerdo al entorno en el que se ubiquen.

Estas condiciones estéticas se concretaran en la utilizacién de materiales corrientes en la zona,
con preferencia revocos y enlucidos con acabados de pintura en colores claros; los z6calos serdn de piedras
naturales con labra tradicional o pidras artificiales y estucados de imitacién que tradiciolnalmente sustituian a
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aquellas. Cuando se quiera colocar marmoles pul'idos brillantes, plaquetas de azulejo de past;] vitrea, terrazos y
otros materiales similares, se someterdn a criterio de la Comision de Gobierno la cual, previo informe técnico,
estudiara su intergracion en el conjunto ¥ su entorno.

2 . . s .
Las carpinterias deberan ser de madera vista o pintada, admitiéndose las metélicas de acabado
similar y no se aceptaran las’de aluminio brillante.

En opéraciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion seran las propias del edificio

existente, con }ztﬁuinacién de elementos impropios, sin alterar el cardcter unifamiliar en edificaciones con este
uso. '

Articulo 88.- Zona de Ordenanza II: Ordenacién residencial de expansiéon.

Corresponde a manzanas de edificacion cerrada que, en la expansién del casco antiguo de
Rafelbunyol, se generaron en base a la aplicacion de las anteriores figuras de planeamiento.

USOS

El uso global o dominante de 1a zona es el residencial unifamiliar, entendido como aquel en el
que todas las plantas por encima de la baja se destinan a viviendas, pudiendo también este destino la planta
baja.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Uso de almacén, excepto en locales de almacén compatibles con vivienda con superficie menor
de 300 m2,

- Uso industrial, excepto talleres o locales industriales compatibles con vivienda y locales de
artesania, de superficie inferior a de 300 m2, potencia contratada inferior a 6 CV y cuyas posibles
calificaciones, de acuerdo con el Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas (Aprobado por decreto 54/90 de 26 de marzo del Consell de la Generalitat
Valenciana), sean de indice bajo.

- Locales comerciales compatibles con vivienda con superficie de venta superior a 400 m2.
- Locales de oficinas no ubicados en planta, que superen los 400 m2.
- Locales con uso exclusivo de garaje con superficie mayor de 800 m2.

- Bares con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.

El régimen de usos que se establece estarda sometido a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas):

- Almacenes compatibles con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ¢lla
se ubiquen pieczas habitables residenciales) ¢ inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos
desde 1a via piblica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados del resto
de usos, salvo del industrial.

- Locales industriales compatibles con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que
en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde 1a via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
del resto de usos, salvo del de almacén.

- Aparcamientos de uso publico o privado: podran situarse en planta baja, o inferiores a la baja y
bajo espacios libres privados y, previa concesion administrativa, bajo espacios libres publicos.
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- Uso residencial comunitario: se admiten edificios de uso exclusivo, entendiéndo como tal aquel
en que todas las plantas se destinan este uso. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y
por debajo de las destinadas a viviendas.

- Uso comercial compatible con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja o en edificio de
uso exclusivo.

- Hoteles, hostales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion hotelera: se admiten
edificio de uso exclusivo.

- Locales de oficina: se admiten en uso exclusivo.Si se ubican en edificio de uso mixto, las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros o
resindeciales y por encima de las destinadas al resto de uso no residenciales.

Dotacionales: se admiten en edificio de uso exclusivo.

En edificios mixtos con uso residencial, los locales no residenciales, se ubicaran en plantas
inferiores a aquellas que correspondan a usos residenciales.

Las distintas agregaciones de usos terciarios, comercial, hotelero y de oficina podrdn, con las
limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

CONDICIONES DE LA PARCELA.

Las parcelas edificables tendrdn un frente de fachada superior a 6 m y una superficie minima de
80 m2, pudiendo inscribirse un circulo de 6 m de didmetro tangente a su fachada

La ocupacion de la parcela podra ser, como maximo, del 90 por cien de la superficie y del 100 por
cien en planta baja, cuando ésta se destine a usos que no son de vivienda. También se podra ocupar el 100 po
cien en parcelas en esquina que tengan todas sus piezas habitables con ventilacion exterior.

La edificacién podra retranquearse de la alineacion exterior, sefialada en el Plano de Alineaciones
y Rasantes. En este caso, sera obligatorio el vallado de las parcelas, debiendo reflejarse en el proyecto que se
someta al tramite de licencia, el disefio y los materiales que conformen el cerramiento de la parcela, que debera
cumplir las siguientes caracteristicas:

- Basamento macizo de 1 m. de altura.

- Verja de fundicion o seto, hasta alcanzar una altura maxima de 2,00 m. y una minima de 1,50
m. sobre la rasante de la acera. Se prohiben elementos de celosia de hormigon prefabricado o
cualquier tipo de tela metalica.

- El disefio y dimensiones de la puerta de acceso a la parcela estard en consonancia con el
vallado.

El vallado en los lindes medianeros no excedera los 2 m de altura. En caso de acuerdo expreso
entre los propietarios colindantes, se eximira de la obligacion de esta valla.

En las parcelas de ordenacién por alineacion exterior, la profundidad maxima edificable es de 20
m, independientemente de si se efectian retranqueos en la edificacion. En los casos en que el agotamiento de la
profundidad edificable diera lugar a patios de manzana de dimension transversal a la fachada inferior a 6 m, se
deber4 liberar un patio de fondo de parcela con una anchura igual a la del fondo de la misma y una dimensién
no inferior a 3 m en la direccion transversal a la fachada; no obstante, la dimension del patio de manzana asi
obtenido podra reducirse en base a lo establecido en el Articulo 75, si se tratara de una parcela pasante o si se
mancomunara el citado patio, en el caso de distintas propiedades. Estas limitaciones no afectan a la planta baja.
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CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales.

Se permite la construcciéon de sotanos y semisétanos con las condiciones establecidas en las
ordenanzas generales.

Las cubiertas deberan quedar reflejadas correctamente en el proyecto de edificacién y sélo podran
utilizarse el tipo de cubierta inclinada de teja 4rabe, rematada con su correspondiente alero, y ¢l de cubierta
plana con antepecho.

CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS EDIFICIOS.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales.

CONDICIONES ESTETICAS.

Las nuevas edificaciones se adecuaran a la tipologia de vivienda entre medianeras, con
posibilidad de retranqueo de fachadas y uso de materiales de acuerdo al entorno en el que se ubiquen.

Estas condiciones estéticas se concretaran en la utilizacién de materiales corrientes en la zona,
con preferencia revocos y enlucidos con acabados de pintura en colores claros; los zécalos seran de piedras
naturales con labra tradicional o pidras artificiales y estucados de imitacion que tradiciolnalmente sustituian a
aquellas. Cuando se quiera colocar marmoles pulidos brillantes, plaquetas de azulejo de pasta vitrea, terrazos y
otros materiales similares, se someteran a criterio de la Comision de Gobierno la cual, previo informe técnico,
estudiara su intergracion en el conjunto y su entorno.

Las carpinterias deberdn ser de madera vista o pintada, admitiéndose las metélicas de acabado
similar y no se aceptaran las de aluminio brillante.

En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacién serdn las propias del edificio
existente, con eliminacién de elementos impropios, sin alterar el caracter unifamiliar en edificaciones con este
uso.

Articulo 89.- Zona de Ordenanza IIT: Ensanche. //

Corresponde a manzanas de edificaéion cerrada y abierta generadas por la aplicacion de las
anteriores Normas Subsidiarias.

USOS.

El uso global o dominante de la zona es el residencial plurifamiliar, entendido como aquel en el
que cada parcela se pueden edificar dos o mas viviendas, con accesos y otros elementos comunes.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Uso de almacén, excepto en locales de almacén compatibles con vivienda con superficic menor
de 400 m2,

- Uso industrial, excepto talleres o locales industriales compatibles con vivienda y locales de
artesania, de superficie inferior a de 400 m2, potencia contratada inferior a 6 CV y cuyas posibles
calificaciones, de acuerdo con el Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas (Aprobado por decreto 54/90 de 26 de marzo del Consell de la Generalitat
Valenciana), sean de indice bajo.

- Locales comerciales compatibles con vivienda con superficie de venta superior a 800 m2.
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- Bares con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.

El régimen de usos que se establece estard sometido a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de 1a normativa vigente de
proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas):

- Almacenes compatibles con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella
se ubiquen piezas habitables residenciales) ¢ inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos
desde 1a via publica y nicleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados del resto
de usos, salvo del industrial compatible con vivienda.

- Locales industriales compatibles con la vivienda: sélo podrin ubicarse en planta baja (salvo que
en clla se ubiquen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
del resto de usos, salvo del de almacén compatible con vivienda.

- Aparcamientos de uso publico o privado: podran situarse en planta baja, o inferiores a la baja y
bajo espacios libres privados y, previa concesién administrativa, bajo espacios libres publicos.

- Uso residencial comunitario: se admiten edificios de uso exclusivo, entendiéndo como tal aquel
en que todas las plantas se destinan a este uso. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y
por debajo de las destinadas a viviendas.

- Uso comercial compatible con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja o en edificio de
uso exclusivo.

- Hoteles, hostales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion hotelera; se admiten
edificio de uso exclusivo.

- Locales de oficina: se admiten en uso exclusivo.Si se ubican en edificio de uso mixto, las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros o
resindeciales y por encima de las destinadas al resto de uso no residenciales.

- Dotacionales: se admiten en edificio de uso exclusivo.

En edificios mixtos con uso residencial, los locales no residenciales, se ubicaran en plantas
inferiores a aquellas que correspondan a usos residenciales.

Las distintas agregaciones de usos terciarios, comercial, hotelero y de oficina podran, con las
limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

CONDICIONES DE LA PARCELA.

Las parcelas edificables tendran un frente de fachada superior a 8 m y una superficie minima de
100 m2, pudiendo inscribirse un circulo de 8 m de didmetro tangente a su fachada.

La ocupacion de 1a parcela podra alcanzar €l 100 por cien de la superficie de la misma.

La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior, sefialada en el Plano de
Alineaciones y Rasantes.

En las parcelas de ordenacion por alineacion exterior, la profundidad edificable maxima es de 20
m. En los casos en que el agotamiento de la profundidad edificable diera lugar a patios de manzana de
dimensi6n transversal a la fachada inferior a 6 m, se debera liberar un patio de fondo de parcela con una
anchura igual a la del fondo de la misma y una dimensién no inferior a 3 m en la direccion transversal a la
fachada; no obstante, la dimensién del patio de manzana asi obtenido podra reducirse en base a lo establecido
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en el Articulo 75, si se tratara de una parcela pasante 0 si se mancomunara el citado patio,
distintas propiedades. Estas limitaciones no afectan a la planta baja.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
Se estard a lo dispuesto en las ordenanzas generales.

Se permite la construccién de sétanos y semisotanos con las condiciones establecidas en las
ordenanzas generales,

Las cubiertas deberan quedar reflejadas correctamente en el proyecto de edificacion y sélo podran
utilizarse el tipo de cubierta inclinada de teja 4drabe, rematada con su correspondiente alero, y el de cubierta
plana con antepecho.

CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS EDIFICIOS.

Se estar4 a lo dispuesto en las ordenanzas generales, salvo que no se admitiran patios de luces o
de ventilacion exteriores, recayentes a espacios libres publicos o viales.
CONDICIONES ESTETICAS.

Las nuevas edificaciones se adecuaran a la tipologia del entorno en que se ubiquen, es decir,
edificacion entre medianeras sin retranqueos de fachadas y altura en funcién de las determinaciones de las
presentes Normas.

Articulo 90.- Zona de Ordenanza IV: Vivienda unifamiliar aislada.

Abarca los dos nucleos de vivienda de segunda residencia situados al noroeste del término
municipal y la zona de "La Rambleta" que se ubica junto al casco urbano. Las edificaciones seran de caracter
exento, autorizandose la agrupaciéon de viviendas unifamiliares con las condiciones impuestas por estas
Ordenanzas.

USOS

El uso global o dominante de la zona es el residencial unifamiliar, entendido como aquel en el
que todas las plantas por encima de la baja se destinan a viviendas, pudiendo también este destino la planta
baja.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Uso de almacén, excepto en locales de almacén compatibles con vivienda con superficie menor
de 100 m2.

- Locales de uso industrial.

- Locales de uso comercial, excepto en parcelas de uso dotacional, compatible con vivienda.

- Locales de oficinas vinculados a vivienda y no ubicados en planta baja, que superen los 100 m2.
- Locales con uso exclusivo de garaje.

- Locales de uso recreativo.

- Bares con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.

El régimen de usos que se establece estard sometido a las siguientes condiciones de

compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas):
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- Almacenes compatibles con 1a vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que ‘en ella
se ubiquen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberin contar'con accesos
desde 1a via publica y nucleos de comunicacioén vertical independientes y diferenciados del resto
de usos.

- Locales de oficina compatibles con la vivienda: sélo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que
en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) ¢ inferiores a la baja.

- Uso comercial compatible con la vivienda: s6lo podran ubicarse en planta baja o en edificio de
uso exclusivo.

CONDICIONES DE LA PARCELA,

Las parcelas edificables en los Nucleos de segunda resisdencia, tendrdn un frente de fachada
superior a 15 m. y una superficie minima de 700 m2, pudiendo inscribirse en ellas un circulo de 12 m. de
diametro. Las parcelas edificables de 1a zona de "La Rambleta” tendrdn un frente de fachada superiora 17 my
una superficie minima de 450 m2. Quedan excluidas de estas condiciones las parcelas que, sin cumplirlas, se
definieron en las parcelaciones contenidas en los respectivos planes parciales.

La ocupacion de la parcela podra ser, como méximo, del 35 por cien de su superficie.
Las construcciones se retranqueardn 4 m de la alineacion exterior y 3 m a los lindes medianeros.

Las instalaciones deportivas estardn exentas de guardar dichas separaciones siempre y cuando su
ejecucion no implique la existencia de pared o muro que sobresalga mas de 0,50 m sobre la rasante natural del
terreno medido en la perpendicular de cualquier punto de la proyeccion de la instalacién. En caso contrario,
deberan guardarse las mismas distancias que rigen para la edificaciones.

Sera obligatorio el vallado del frente de las parcelas, debiendo reflejarse en el proyecto que se
someta al tramite de licencia, el disefio y los materiales que conformen el cerramiento de 1a parcela, que deberd
cumplir las siguientes caracteristicas:

- Basamento macizo de 1 m. de altura.

- Verja de fundicién o seto, hasta alcanzar una altura maxima de 2,00 m. y una minima de 1,50
m. sobre la rasante de la acera. Se prohiben elementos de celosia de hormigén prefabricado o
cualquier tipo de tela metalica.

- El disefio y dimensiones de la puerta de acceso a la parcela estard en consonancia con el
vallado. :

El vallado de los lindes medianeros no superara los 2 m de altura y se ejecutara con materiales y
espesores que garanticen su solidez y buen estado. En caso de acuerdo expreso entre los propietarios
colindantes, se eximir4 la obligacion de este vallado.

Se prohibe el giro hacia el exterior de las puertas de acceso a las parcelas, de forma que invadan
la via pablica.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
El coeficiente de edificabilidad neta sera de 0,6 m2techo/m2suelo

La altura de cornisa maxima de cualquier edificacion serd de 7 m. y sélo se permitird la
construccion de 2 plantas.
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Se permite la construccion de sétanos y semisdtanos con las condiciones &stablecidas en las
ordenanzas generales.

Podran agruparse las edificaciones de dos parcelas colindantes, siempre que haya acuerdo entre
ambos propietarios y se vayan a ejecutar simultdneamente, constituyendo un vinico proyecto. En este caso, el
acuerdo debera probarse documentalmente al solicitar la licencia de obras y constard en escritura piiblica
inscrita en el Registro de la Propiedad.

CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS EDIFICIOS.
Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales.
Todas las dependencias deben tener iluminacién y ventilacién directa desde el exterior, excepto

en bafios y aseos en los que se autoriza la utilizacién de chimeneas de ventilacion; asi pues, no se autorizarn
los patios de luces interiores.

La superficie de parcela no ocupada por la edificacién se tratard como jardin. Se autorizaran las
instalaciones deportivas en el interior de las parcelas, prohibiéndose los frontones y, en general cualquier
instalacion que suponga la vision de muros de altura superior a 3 m.

Los tendederos estaran fuera de vistas de parcelas colindantes o del exterior,

CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones deberan responder, en su disefio y composicion a las caracteristicas
dominantes del ambiente en que se emplacen, no hallandose esta condicién en contradiccién con las tendencias
actuales de la Arquitectura. No obstante, el Ayuntamiento podra desestimar la licencia solicitada de obras que
desentonen con el ambiente estético de la zona; en este acuerdo se debera indicar las modificaciones que deban
introducirse para obtener la licencia.

Todos los paramentos se trataran como fachada, debiendo utilizarse los materiales y tonalidades
propias de 1a zona.

Articule 91.- Zona de Ordenanza V: Poligono Indusirial.

Corresponde a la zona destinada a la edificacion de naves para industrias, talleres y almacenes
que, por su tamafio y sus caracteristicas de los productos y sus procesos de transformacién, han de situarse en
zonas de uso exclusivo.

USOS.

El uso global o dominante en esta zona es el industrial y el de almacén, prohibiéndose
expresamente los siguientes usos:

- Las actividades calificadas como peligrosas por emision de radiaciones ionizantes, las nocivas e
insalubres de indice alto (grados de calificacién 4 y 5 del Nomenclator de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas) y aquéllas que, por sus caracteristicas, deban esta aisladas

- Fl uso residencial, excepto las viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia y el
mantenimiento, con un maximo de una por parcela y con superficie total edificada inferior a 100
m2 utiles, no pudiendo exceder este uso del 15% de la superficie construida para el uso
caracteristico.

A excepcidn de los citados, se permite el resto de usos, incluso terciarios (comercial, hotelero y de
oficinas), dotacional y de aparcamientos, salvo que sean manifiestamente incompatibles con el uso global de la
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zona, con la salvedad para las parcelas situadas en calles lindantes con suelo de uso residencial, en las que se
permitiran, exclusivamente, los usos que supongan la siguiente calificacion, segin el citado nomenclitor de
actividades:

- Las molestas por ruidos y vibraciones de indice bajo o medio, si bien la transmision a viviendas

proximas, serd inferior a 30 dB.

- Las molestas, por humos o emanaciones, de indice bajo.

- Las nocivas e insalubres ,por contaminacién del ambiente atmosférico, de indice bajo

- Las nocivas ¢ insalubres, por sus vertidos, de indice bajo.

El régimen de usos que se establece estara sometido a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas):

- Aparcamientos de uso publico o privado: se admiten en cualquier situacion.

- Aparcamientos vinculados a vehiculos de transporte: se admiten en cualquier situacion.

- Uso comercial: slo podrdn ubicarse en planta baja o en edificio de uso exclusivo.

- Hoteles, hostales, pensiones: se admiten edificio de uso exclusivo.

- Locales de oficina: se admiten en uso exclusivo y, si se vinculan al uso industrial, su superficie
construida no superara el 25 por cien de la superficie edificada.

- Dotacionales: se admiten en edificio de uso exclusivo.

Las distintas agregaciones de usos terciarios, comercial, hotelero y de oficina podran, con las
limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.
CONDICIONES DE LA PARCELA.

Las parcelas edificables tendran un frente de fachada superior a 10 m y una superficie minima de
300 m2, pudiendo inscribirse en ellas un circulo de 10 m de didmetro tangente a su fachada.

La ocupacion de la parcela podra alcanzar el 95 por cien de la superficie de la misma.

La edificacion se retranqueara de la alineacion exterior, sefialada en el Plano de Alineaciones y
Rasantes, un minimo de 3 m, salvo que reaciga al camino de Cebolla, en cuyo caso la fachada debera situarse a
5 m de la alineacion exterior. Cuando se prevean aparcamientos en fachada, se deberd disponer de un minimo
de 6 m para aparcamientos en bateria frontal y cuando se prevean areas de aparcamiento, serdn de 12 m de
ancho minimo.

Las fachadas de las parcelas deberan quedar cercadas en su totalidad, por cerramientos de 1 m de
altura, autorizandose a realizar ésta con setos vegetales o con protecciones didfanas estéticamente visibles. Las
zonas de aparcamiento y maniobra deberan estar adecuadamente pavimentadas y las zonas de retranqueo
convenientemente ajardinadas.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
El coeficiente de edificabilidad neta serd de 2 m2techo/m2suelo

La altura maxima que pueden alcanzar las edificaciones, medida desde la rasante de la acera en
el centro de 1a fachada a la cara inferior del ultimo forjado o alero de la cubierta, es de 11 m.
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Se permitird la construcciéon de un primer cuerpo de edificacion con tres plantas para uso
comercial, de oficinas, comedores y servicios, etc., con una profundidad maxima de 20 m. y a continuacion la
propia nave industrial en una o dos plantas, segun la actividad a desarrollar.

No se permitiran cuerpos salientes a la fachada en la distancia minima de retranqueo, con la
excepcion de las cornisas y aleros, que se permiten como elementos salientes de la edificacion, integrados en la
composicion arquitectonica del edificio.

Se permite la construccion de sotanos y semisétanos con las condiciones establecidas en las
ordenanzas generales.

CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS EDIFICIOS.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales.

Todo edificio, instalacion o actividad de cualquier clase cumplird las condiciones de aislamiento
térmico, sonoro o de resistencia al fuego que la legislacion vigente impone. Se exigirn instalaciones especiales
necesarias en cada caso, para garantizar al vecindario y viandantes la supresion de ruidos, olores, humos,
vibraciones, etc... Para la prevencion y la extincién de incendios, se dispondran las salidas de urgencias y
accesos especiales para salvamento, asi como los aparatos, instalaciones y utiles en cada caso y de acuerdo con
la naturaleza y caracteristicas de la actividad, sefiala la norma bisica NBE-CPI-91, sobre Condiciones de
Proteccion contra Incendios en los Edificios.

La iluminacién y ventilacién de los locales, podra ser natural o artificial. En el primer caso los
huecos de luz y ventilacién, deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga en planta
el local. Se exceptuan, los locales destinados exclusivamente a almacenes, traseros y pasillos. En el segundo
caso se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminaciéon y
acondicionamiento de aire que deberén ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando sometidas a revision
estas instalaciones, antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto que no fuesen
satisfactorias o no funcionardn correctamente en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

Respecto a la dotacién de retretes y aseos, en el caso de viviendas asociadas al uso principal se
estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad y Disefio en el Ambito de la Comunidad Valenciana, y en
los locales a la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo y al Reglamento General de Policia de
Espectdculos Publicos y Actividades Recreativas.

Todo edificio deber4 tener en su interior, servicio de agua corriente potable, energia eléctrica y
recogida de aguas pluviales y fecales con conexion a las redes generales de evacuacion. Las instalaciones de
calefaccion y acondicionamiento de aire, agua caliente, gas, teléfono y antenas de television, se consideran
complementarias y de mayor equipamiento de los locales o posibles viviendas y locales. Estas instalaciones y
sus correspondientes accesorios, depositos de combustible, tanques nodrizas, contadores, etc... deberan cumplir
las normativas vigentes y en ningun caso podran constituir peligro o molestias para los vecinos.

Los motores y maquinas, asi como toda la instalacién deberan montarse bajo la direccion de un
técnico legalmente competente y cumplirdn los requisitos necesarios para la seguridad del personal, ademas de
los que sean precisos acustica y térmicamente a fin de no originar molestias.

Si las aguas residuales, no reunieran a juicio de los Servicios Técnicos Municipales, las debidas
condiciones para un vertido a la alcantarilla general, habran de ser sometidas a depuracion por procedimientos
adecuados, a fin de que cumplan las condiciones que sefiala el Reglamento de Industrias y Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y demas disposiciones vigentes sobre la materia.
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Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser recogidas
por el Servicio de Limpiezas Municipal, deberan ser trasladados directamente al vertedero por cuenta-del titular
de la actividad.

La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto de acondicionamiento de locales, se
realizara de forma que cuando el volumen del aire evacuado sea inferior a 0,8 m3 por segundo, el punto de
salida del aire, distard 2 metros de cualquier hueco de ventana, si estin situados en fachada, 1a altura minima
sobre 1a acera serd de 3 metros y estara provisto de una rejilla de 45° de inclinacién que oriente el aire hacia
arriba. Para volumenes de aire superficie a 0,8 metros cabicos la evacuacion tendra que ser por chimenea cuya
altura supere en un metro la del edificio mas alto propio colindante en un radio de 10 metros.

CONDICIONES ESTETICAS.

Los paramentos de fachada y los laterales que, a consecuencia de diferentes alturas, retranqueos o
disefio del mismo edificio, puedan quedar al descubierto, deberan tratarse con calidad resultante de obra
terminada.

En la decoracion de la planta baja de los locales comerciales industriales, de oficinas o anlogos,
como en la de los huecos de portal, se realizaran de acuerdo con la composicién del edificio, dentro de los
limites de la linea de efificacién. Asimismo, las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias
deberan presentar un nivel de acabado digno, acorde con el conjunto.

Los espacios libres de edificacion deberan tratarse de forma que las dreas que no queden
pavimentadas se complementen con elementos de jardineria y mobiliario urbano.

SECCION TERCERA: EL SUELO URBANIZABLE

Articulo 92.- Division en sectores del suelo urbanizable.

La delimitacién del suelo apto para urbanizar o urbanizable en cuatro sectores, de uso global
residencial, se efectiia segun se refleja en los planos de ordenacion, para su desarrollo tal y como se establece en
el Capitulo Cuarto de las presentes Normas.

Asi pues, cada sector se entendera como un area de reparto auténoma, cuya ejecucion se llevara a
cabo por ¢l sistema de actuacion que determine el correpondiente plan parcial o la administracion actuante,
Seran sistemas preferentes los de compensacion y cooperacion, salvo razones de urgencia, subsidiariedad o
interés publico que aconsejen el sistema de expropiacion.

Las redes viarias de los distintos planes parciales estaran definidas en los planos de ordenacién a
escala 1:1.000, respetaran el trazado de 1a vias principales grafiada en los planos de ordenacién y cumpliran los
requisitos de disefio establecidos en 1a NCM 153 y siguientes.

Articulo 93.- Exigencias minimas de las infraestructuras y servicios.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 14 del texto refudido de la Ley del Suelo tendrd la
consideracion de solar la superficie de suelo urbano apta para la edificacién que, teniendo sefialadas
alineaciones y rasantes est¢ urbanizada conforme a las siguientes normas minimas:

NORMAS URBANISTICAS
53



REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO O " e

AJUNTAMENT DE RAFELBUNYOL

1 - ACERAS

Las aceras deberdn disponer de encintado de acera perimetral ejecutado de acﬁc”r’do con- ‘el
proyecto de urbanizacién. En todo caso el ancho y disefio de la acera se ajustara a la planta viaria debidamente
aprobada por el Ayuntamiento.

La exigibilidad del mobiliario urbano se determinara atendiendo a las previsiones de la planta
viaria del proyecto de urbanizacion o de obras ordinarias.

En cualquier caso, como minimo deberan contar con bordillo de hormigén comprimido sobre
cimentacién de hormigén H-100, 15 centimetros de zahorras artificiales compactadas al ciento por ciento del
proctor modificado, solera de hormigén H-150, de 10 centimetros de espesor y pavimento de valdosa
hidrihulica tomadas con mortero de cemento 1:6.

2 - CALZADA

Las parcelas deberan disponer de calzada pavimentada en todo el frente solar recayente a via
publica. El ancho minimo recomendado de las vias de trafico rodado que se proyecten serd de 14 m.

Se entender4 pavimentada aquella calzada que lo esté de acuerdo con las caracteristicas previstas
en el proyecto de urbanizacion cumpliendo los requisitos técnicos de firmes que €l Ayuntamiento apruebe para
las distintas calles en atencion a su trafico y categoria. Como minimo deberan contar con una base de 20 cm de
espesor de zahorras artificiales compactadas al 95 por ciento del proctor modificado, extendida sobre base
compactada de al menos de 50 cm de zahorras naturales, riego de imprimacion, capa de binder aglomerado en
caliente de 7 centimetros de espesor, riego de adherencia y capa de rodadura caliza aglomerada en caliente de 5
centimetros de espesor, asi como las correspondientes rigolas de hormigén comprimido H-100. El cajeado sera
el correspondiente a las rasantes indicadas en los planos de alineaciones y rasantes.

En las zonas de aparcamiento, se sustituira ¢l pavimento asfaltico por una solera de hormigén H-
150 de 15 cm de espesor con sus correspondientes juntas.

3 - ACCESO RODADO Y PEATONAL

La parcelas dispondran de acceso rodado desde la red general de la ciudad o desde el vial mas
préximo conectado con drea de urbanizacion definitiva, de forma que se acceda al vial perimetral de la parcela
definido por su 4mbito de servicio viario, a través de via de ancho minimo de 5 metros de calzada con
caracteristicas de calidad minima equivalentes a las descritas en el apartado anterior.

Asimismo, deberan contar con comunicaciéon peatonal a través de aceras de condiciones
igualmente descritas, con el drea de urbanizacion definitiva mas proxima, sin discontinuidades que las propias
de de la interseccion con calzadas ejecutadas de conformidad con el planeamiento y pavimentadas con arreglo a
lo dispuesto en el apartado anterior.

4 - VIALES PEATONALES

En caso de que la via a 1a que dé frente la parcela tenga caracte peatonal, por estar asi previsto,
en ¢l planeamiento, el cumplimiento de las anteriores condiciones no se exigird en sus propios términos, sino
amoldindolo a las peculiaridades que ello comporta.

5 - ALUMBRADO PUBLICO

La parcela debera disponer de alumbrado publico ejecutado y en funcionamiento, de acuerdo con
el proyecto de urbanizacién aprobado.
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El alumbrado piiblico comprenderd, como minimo, el preciso para el tramo de vial o vialgs a los
que recaiga la parcela. En cualquier caso, las cargas minimas serdn de 1.5 vatios/m2 con farolas que sean,
como minimo de las mismas caracteristicas presentes en las zonas mas proximas.

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

La red de alumbrado tendra en sus tramos subterraneos una secciéon minima de 6 mm2, y de 2.5
mm2, en los exteriores, con un aislamiento, en todo caso, de al menos 1 Kw. Los alambres y cables de acero
utilizados como guiadores, asi como las conexiones y empalmes de los conductores, estardn asimismo
adecuadamente protegidos conta la humedad y la intemperie. Las derivaciones no originaran traccion mecanica
sobre las cajas de derivacion. El dimensionado de la red tomara en consideracion tanto la intensidad maxima
admisible como la posible caida de tensién. Las columnas, brazos, soportes o demds elementos metalicos
facilmente accesibles se hallaran conectados directamente a tierra. Las luminarias incorporaran un sistema
compensador de energia reactiva, con valores de correccion por encima de cosd=0.95.

6 - EVACUACION DE AGUAS PLUVIALES Y RESIDUALES

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

Como minimo se asegurard la conexién a la red de evacuacion de aguas residuales existente de
acuerdo con las normas y prescripciones oficiales. Su trazado debe producirse necesariamente por espacios de
caricter publico. Las conducciones serdn de hormigén vibro-comprimido y el disefio de la red sera tal que la
velocidad de los caudales no sea inferior a 0.60 m/sg. ni exceda de 4 m/sg. El didmetro minimo de los tubos
sera de 30 centimetros.

Se deberdn respetar las determinaciones de las Normas de Coordinacién Metropolitana, incluso
las referentes a las caracteristica de los vertidos.

7 - SUMINISTRO DE AGUA

La parcela dispondrd de suministro directo de agua potable en cantidad suficiente para la
actividad a desarrollar en la edificacion segiin los usos e intensidades permitidos. Si se trata de viviendas, la
dotacién minima sera de 900 litros por vivienda y dia.

La red sera mallada, de forma que se eviten los finales de tramo, siempre que ello fuera posible.

8 - SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de distribucién de energia
eléctrica, con o sin centro de transformacion, en funcion de la normativa especifica aplicable, y con potencial
suficiente para las necesidades de la edificacion. En el caso de viviendas, la potencia minima disponible por
vivienda, sera de 0.50 Kw. La conexion y acometida cumplira la normativa sectorial de aplicacion, debiendo
ser, en todo caso, subterranea.

9 - RED DE SERVICIO TELEFONICO

Las parcelas dispondran de conexiéon directa con la red de servicio telefonico, con las
caracteristicas que se establezcan en la normativa especifica aplicable. La conexioén y acometida cumplira la
normativa sectorial de aplicacion, debiéndo ser, en todo caso, subterranea.

10 - OTRAS REDES DE SUMINISTRO

La existencia de ramales servicio de otras redes de suministro, distintas de las ya mencionadas,
solo serd preceptiva, a efectos de la consideracion de solar, cuando asi lo establezca un instrumento de
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planeamiento formulado en desarrollo de las presentes normas subsidiarias. También podra estalp
requisito, con caracter general a los demas efectos, mediante ordenanza municipal. En cualquier caso, dichas
redes deberan ser subterraneas.

11 - COMPATIBILIDAD DE REDES

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

SECCION CUARTA: SISTEMAS GENERALES

Articulo 94.- Tipos y categorias de los sistemas generales.

Los sistemas generales constituyen, en si mismos, zonas de califiacion urbanistica y estan
constituidos por las areas expresamente grafiadas en la informacion grifica. La presentes Normas Subsidiarias
diferencian, en funcién del régimen de usos que les asignan, los siguientes usos y categorias generales:

- Sistema general red viaria. su uso global es el de comunicaciones.

- Sistema general red ferroviaria: su uso global es el de comunicaciones.

- Sistema general de espacios libres: su uso es dotacional de espacios libres.

- Sistema general de servicios publicos: su uso es dotacional.

Articulo 95.- Condiciones especificas.

1 - RED VIARIA; se desarrollara a través de la formulacién de proyectos de urbanizacién. Podra
admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, 1a ubicacién de postes de suministro de carburantes, y
la gjecucion de aparcamientos subterraneos en régimen de concesion administrativa.

2 - RED FERROVIARIA: se estara a lo dispuesto en la lesgilacién especifica vigente y en las
Normas de Coordinacién Metropolitana.

3 - ESPACIOS LIBRES: en ¢l Parque Urbano definido por estas normas se permitiran usos e
instalaciones deportivas y recreativas, ocupando hasta un 10 por ciento de su superficie y con una edificabilidad
de 0.10 m2 techo/m2 suelo; estas construcciones no excederan de una planta . También se podra autorizar la
colocacion de:

- Instrumentos dedicados a juegos infantiles.

- Quioscos destinados a venta de periédicos.

- Puestos fijos 0 ambulantes, destinados a ventas de refrescos o similares .

- Veladores transportables para servicios de bar.

- Colocacion eventual de sillas para asistencia a espectaculos recreativos o culturales.

- Escenarios, entarimados o analogos, destinados a espectaculos recreativos o culturales.

- Pabellones para servicios higiénicos.
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En ningun caso, los usos anteriores podran menoscabar la finalidad de estos espacios, por lo que
s6lo en casos excepcionales la Corporacién Municipal, podra autorizar que los espectaculos que se impartan
tengan caracter oneroso, lo que se supeditara a la conveniencia comunitaria.

Todas las edificaciones en estas zonas, se consideraran como siempre de cardcter provisional, en
caso de arriendo del derecho de superficie, debera figurar el compromiso de aceptar el arrendatario la
demolicién, cuando asi lo acuerde el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

4 - SERVICIOS PUBLICOS: se estara a los requerimientos especificos y funcionales de cada tipo,
adecudndose a las condiciones de parcela, volumen y forma de las edificaciones conlindantes o a las que
imponga la especifidad de su uso.

SECCION QUINTA: SISTEMAS LOCALES

Articulo 96.- Tipos y cateporias de los sistemas locales.

Los sistemas locales constituyen, en si mismos, zonas de califiacién urbanistica y estan
constituidos por las 4reas expresamente grafiadas en la informacion grafica. La presentes Normas Subsidiarias
diferencian, en funcién del régimen de usos que les asignan, los siguientes usos y categorias generales:

- Sistema local red viaria: su uso global es el de comunicaciones.

- Sistema local de espacios libres: su uso es dotacional de espacios libres.

- Sistema local de servicios publicos: su uso es dotacional.

Articulo 97.- Condiciones especificas.
1 -RED VIARIA

Se desarrollaré a través de la formulacion de proyectos de urbanizacion. Podrd admitirse, en red
viaria piblica de titularidad municipal, la ubicacion de postes de suministro de carburantes, y la ejecucion de
aparcamientos subterraneos en régimen de concesion administrativa.

2- ESPACIOS LIBRES

No se autoriza el uso privativo ni cualquier tipo de edificacién que pueda vulnerar la finalidad de
su creacion si bien podra ser autorizada la colocacion de:

- Instrumentos dedicados a juegos infantiles.

- Quioscos destinados a venta de periddicos.

- Puestos fijos 0 ambulantes, destinados a ventas de refrescos o similares .

- Veladores transportables para servicios de bar.

- Colocacion eventual de sillas para asistencia a espectaculos recreativos o culturales.

- Escenarios, entarimados o analogos, destinados a espectaculos recreativos o culturales.

- Pabellones para servicios higiénicos.
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En ningdn caso, los usos anteriores podran menoscabar la finalidad de estos espacios, pot. lo que

s6lo en casos excepcionales la Corporacion Municipal, podrd autorizar que los especticulos que s¢ impartan
tengan caracter oneroso, lo que se supeditara a la conveniencia comunitaria.

La edificabilidad prevista no sobrepasara el 1 por ciento de la superficie de cada una de las zonas
o parcelas. El emplazamiento, sera definido por los técnicos municipales para cada espacio, 1a altura maxima
reguladora sera de 4 m.

El cerramiento de los espacios libres podra realizarse con elementos de altura maxima 0,50 m.,
autorizdndose rebasar ésta con setos vegetales o construcciones didfanas estéticamente admisibles. Todas las
edificaciones en estas zonas, se consideraran como siempre de caracter provisional, en caso de arriendo del
derecho de superficie, debera figurar el compromiso de aceptar el arrendatario la demolicion, cuando asi lo
acuerde ¢l Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.

3- SERVICIOS PUBLICOS

- EQUIPAMIENTO SOCIAL: de uso publico, tiene reglamentaciones determinadas contenidas
en disposiciones legales especificas para cada caso, asi las dotaciones adminstrativas referidas a servicios
municipales y de otro tipo como son: Correos, Telégrafos, Teléfonos, Lucha antiincendios, Policia, Limpieza y
servicios en general, asi como los centros de Sanidad (consultas sanitarias, dispensarios), Guarderias infantiles,
Clubs deportivos y recreativos, Espectaculos y Atracciones ¢ instalaciones vinculadas al desarrollo del Plan. Las
alineaciones y rasantes son las definidas el en plano correspondiente. La ordenacién de la edificacién se
realizara en base a los requerimientos especificos y funcionales de cada tipo, adecuandose a las condiciones de
parcela, volumen y forma de las edificaciones conlindantes.

- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO: Aparte del Polideportivo situado al norte del casco urbano,
también comprende la parcela destinada a Parque deportivo, situada junto a la via férrea y reflejada en la
documentacion grafica. En general esta edificacion tiene unas reglamentaciones determinadas contenidas en
disposiciones legales especificas para el uso, y que se concretan generalmente en las Normas NIDE para
instalaciones Deportivas. La edidificabilidad no es computable a efectos de la maxima del sector, ya que son
edificaciones no lucrativas, si debe limitarse a un maximo de 1 m2t/m2s, con una ocupaciéon maxima de la
parcela del 95% y una altura reguladora de la edificacion de 11 m. equivalente a tres plantas, El cerramiento de
la parcela no podra ser mayor de 1 m de altura, autorizdndose el rebasar éste con setos vegetales o con
protecciones didfanas estéticamente admisibles.

- ZONA ESCOLAR: Corresponde a la edificacién destinada a centro escolar, de uso y dominio
publico. Ademds del centro escolar actualmente existente, existe una reserva de 800 m2 situada junto al
Camino de la Rambleta segin se sefiala los planos de ordenacion. El uso principal es el cultural de caricter
publico, permitiéndose ademas los usos deportivos. La edificacion se condicionara a la legislacién especifica y a
las exigencias funcionales del centro, adecuandose a las condiciones de parcela, volumen y forma de las
edificaciones conlindantes.
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CAPITULO NOVENO: NORMATIVA ESPECIFICA DE ADAPTACION
A LAS NORMAS DE COORDINACION METROPOLITANA.

Articulo 98.- Del riesgo de inundacién.

El area clasificada en las Normas Subsidiarias como suelo urbanizable, concretamente el Sector I,
proxima al barranco de Cabes Bort, se encuentra considerada en la NCM 21 como de riesgo grave de
inundacién, a la vez que recuperable con obras de defensa y canalizaciones. La necesaria adopcion de las
medidas preventivas y la ejecucion de obras de defensa y proteccién previstas para reducir o eliminar el citado
riesgo se determinardan cuando se desarrolle la fase del planeamiento correspondiente, previo deslinde, y
siguiendo las indicaciones de la Comisaria de Aguas de la Confederacion Hidrografica del Turia. No obstante,
las anteriores Normas Subsidiarias ya contemplaban estos extremos y definian un vial de 14 m junto al citado
barranco, que sc mantiene en la presente Revision.

Hasta la aprobacion definitiva del correspondiente Plan Parcial, el régimen del suelo en dicha
area estara sujeto, ademas de a las determinaciones de cardcter general del texto refundido de la Ley del Suelo y
sus reglamentos, a las establecidas en las Normas de Coordinacion del Planeamiento Metropolitano (NCM
22,23,34,35,36 y 37), al igual que la zona de riesgo leve, en la cabecera del citado barranco, y que estd
clasificada como suelo no urbanizable.

Articulo 99.- Del paisaje.

Con el fin de desarrollar las determinaciones exigidas al pllaneamiento por las NCM 40 a 48, s
redactard, en desarrollo de las presentes Normas, un Plan Especial de Proteccion del Paisaje, con las
determinaciones exigidas en la seccion cuarta del capitulo segundo de las Normas de Coordinacién. Por su
caricter, este plan especial podra, en su caso adoptar 1a figura de norma complementaria.

No subsistira la obligacion de este articulo si por parte del Consell Metropolita de L"Horta u otra
instancia urbanistica, se¢ redactase un instrumento de plancamiento cuyo contenido entrafie aquellas
determinaciones respecto del paisaje metropolitano.

Articulo 100.- Del patrimonio.

A los efectos de los dispuesto en las NCM 51,59,65 y 71 de coordinaciéon metropolitana, el
inventario del patrimonio cultural, urbanistico arqueolégico y etnoldgico, quedara integrado por los elementos
que estén incluidos, en su caso, en el catdlogo.

La identificaciéon de sus caracteristicas concretas y respectiva area de influencia, asi como las
condiciones para su proteccion, se contendran en el catalogo, en forma de fichas descriptivas individuales, con
asignacion de niveles de proteccion, conforme a las disposiciones del capitulo sexto de estas normas.

Articulo 101.- De la infraestructura del transporte.

Las zonas de reserva y proteccion de la red de transporte ferroviario que atraviesan el municipio,
quedardn sujetas, conforme al grafiado de las mismas que se realiza en los correspondientes planos de
ordenacién, a las limitaciones establecidas en las normas 72 y siguientes de las de coordinacién.
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Articulo 102.- De la infraestructura viaria.

1 - La clasificacion de la red viaria que, en base a criterios funcionales, se establece en el
plancamiento se entendera explicitamente adaptada a la efectuada por las Normas de Coordinacién en todos
aquellos extremos que las mismas establecen con caracter vinculante (NCM 88 a 97).

2 - Las determinaciones en materia de zonas de suelo de reserva viaria, junto con las limitaciones
de uso que para las mismas se contiecnen en las Normas de Coordinacion, se consideran incluidas
implicitamente en la normativa de las Normas Subsidiarias con el grado de vinculacién dispuesto en aquéllas
(NCM 98 a 114).

3 - En aquellos casos que la aplicacion de lo dispuesto en las Normas de Coordinacion en materia
de Reserva Viaria pudiera afectar a las determinaciones de detalle contenidas en el presente plan respecto a
clasificacién, usos del suelo, o linea de fachada de la edificacion, los instrumentos de planeamiento de
desarrollo del plan definiran el tratamiento del borde de manera que resulte compatible con lo regulado en las
normas (NCM 98 a 114).

Articule 103.- Otras determinaciones.
1 - Para el disefio de los "pasillos" para el tendido de redes de alta y media tensién, se tendran en
cuenta las dimensiones a las que se refiere la NCM 242,

2 - Se prohiben los vertederos de basura en todo el término municipalNCM 277), a excepcion del
sistema de tratamiento de residuos solidos e inertes, cuya eventual ubicacion debera gestionar la Corporacion.

3 - Seran incompatibles los usos docentes con cualesquiera otros usos no publicos en los solares
donde se ubica tal actividad docente (NCM 285).
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA

En ningin caso podra considerarse que los instrumentos de desarrollo de las presentes Normas
Subsidiarias forman parte de las mismas, ni cabra deducir de su gjecutividad equiparacién de sus resptectivos
rangos normativos. La eventual modificacion de los instrumentos mencionados se efectuara, conforme a la
legislacion urbanistica de la aplicacion, sin més limitacién que el respecto a las detereminaciones propias de
estas Normas Subsidiarias, en los términos regulados en los Capitulos Tercero y Cuarto.

SEGUNDA

Se establece el siguiente régimen transitorio para la edificacion existente con anterioridad a la
presente Revision.

SUPUESTOS DE FUERA DE ORDENACION

- Fuera de Ordenacion Adjetivo: Afecta a aquellas partes y elementos de los edificios e
instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética de la edificacién y, en
particular, a aquellos elementos que no constituyendo superficie util sean visibles desde via
publica.

- Fuera de Ordenacion Sustantivo: Afecta a aquellos edificios o instalaciones que sean contrarios
a las Normas, afectando la disconformidad al edificio completo o partes estructurales del mismo.
Se estara a lo dispuesto en el articulo 137.2 de la Ley del Suelo.

- Fuera de Ordenacion Diferido: Afecta a aquellos edificios que, aun cuando no se encuentren
adaptados a las Normas en todas las condiciones de edificacion por él reguladas, la falta de
adaptaciéon no revista tal relevancia que puedan considerarse disconformes con el nuevo
planeamiento, en los términos prescritos en los siguientes apartados. Por tanto, la construccion
podra considerarse dentro de ordenacion hasta el momento que concluya su vida util, se produzca
la sustitucion o se operen en ella obras de reforma de transcendencia equiparable a la
reedificacion (reestructuracion total). No obstante, la nueva construccion sobre la misma parcela
o la reestructuracion total de la existente debera adaptarse a todas las condiciones de edificacion,
régimen de alturas y profundidades edificables y reserva de aparcamientos previstas en este nuevo
planeamiento.

- Fuera de Ordenacion Circunstancial: Afecta a las instalaciones fabriles ubicadas en lugares
prohibidos por incompatibilidad con €l uso residencial circundante.

A los efectos previstos en esta disposicion se entiende por obra de reforma de transcendencia
equiparable a la reedificacion (reestructuracion total) aquella que, por su alcance, no seria exigible de la
propiedad en cumplimiento de su deber normal de conservacion, es decir:

- Obras cuyo coste sea superior al 50 por ciento del valor actual del inmueble.

- Obras que afecten el sistema estructural del edificio en extension superior a un tercio del mismo.

Las condiciones de estética de la edificacion seran inmediatamente aplicables a todos los edificios
e instalaciones desde la entrada en vigor de las presentes Normas. La Administracion podrd exigir a los
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propietarios la demolicién o reforma de los elementos en situacion "Fuera de Ordenacion Adjetiva" debiendo
aquellos ejecutar las obras a su costa, dentro del limite del deber normal de conservacion.

FUERA DE ORDENACION SUSTANTIVA

Se declara en situacion de Fuera de Ordenacién Sustantiva:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales, zonas verdes, espacios
libres o reservas de suelo con destino a equipamiento comunitario, salvo que el edificio o
instalacion, por sus caracteristicas arquitecténicas, sea reutilizable al servicio de dicho
equipamiento comunitario.

- Los edificios que por exceso de volumen o por la conformaci6n de este, segun el lugar donde se
encuentren ubicados, atenten contra el patrimonio historico-artistico 0 contra espacios naturales
protegidos.

- Los edificios o instalaciones que, emplazados en cualquier clase de suelo, se hubieren
implantado sin licencia, de forma clandestina, en tanto no fueran legalizables conforme a las
determinaciones del nuevo plancamiento.

- Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos residenciales donde
constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el dafio o peligro que puedan causar a la
poblacion circundante por aplicacién de medidas correctoras.

- Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado de techo rebase la altura permitida
(sin perjuicio de las obras parciales y circunstanciales de consolidacion, que podran tolerarse en
este ¢aso).

Los edificios ¢ instalaciones en Suelo No Urbanizable que no sean legalizables conforme al
Capitulo Quinto de estas Normas, y las emplazadas en el Suelo Urbanizable que puedan impedir
la ejecucion del planeamiento parcial o general, sin perjuicio de lo establecido en el apartado
siguiente.

FUERA DE ORDENACION CIRCUNSTANCIAL

Se entienden Fuera de Ordenacién Circunstancial las intalaciones fabriles que licitamente
ubicadas en suelo urbano o urbanizable, pero constituyendo uso prohibido por el nuevo planeamiento, puedan
paliar el dafio o peligro que comporten para la poblacion residente mediante aplicacién de las medidas
correctoras y no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en ¢l apartado anterior.

En estos supuestos, ademas de obras parciales y circunstanciales de consolidadion, se toleraran
obras de reforma y modernizacion o acondicionamiento, siempre que, a fin de no aumentar el valor de
expropiacion, la licencia que se les otorgue sea para obra o actividad provisional al periodo durante el que se
mantenga la actividad o la vida util del inmueble.

FUERA DE ORDENACION DIFERIDO

Se entenderdn en esta situacion los edificios que no se encuentren en ninguna de las situaciones
descritas en los dos supuestos anteriores pero cuyas caracteristicas arquitectonicas no esten adaptadas a alguna
de las condiciones establecidas por este Plan, aun cuando la falta de adaptacion afecte a la ausencia de reserva
de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso igual o inferior a tres o a la profundidad edificable. En
consecuencia, la construcciéon no cuenta con declaracion de fuera de ordenacion durante el periodo que le reste
de vida 1til al inmueble.

En estos casos se autorizaran cualesquicra obras de reforma que quepa reputarlas como
meramente parciales por no comportar restructuracion total y, para su autorizacién, se minoraran las exigencias
de la Ordenanzas Generales y/o particulares de la edificacion en la medida que lo demande el respeto a las
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caracteristicas arquitectonicas originarias del inmueble a su namero de plantas o a la profti‘ndldarﬁ..eﬁﬁcab]e
existente. No obstante se exigira integramente el cumplimiento de las Ordenanzas generales y particulares de la
edificacion de las presentes Normas si la obra tuviere por objeto el cambio de uso de local.

USOS FUERA DE ORDENACION:

- Edificios: Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén especifica y
singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona por el presente planeamiento, pero no
concurran las causa determinantes de la declaracién de fuera de ordenacién sustantivo o
circunstancial, se permitira la utilizacion del inmueble conforme al uso que le sea propio hasta
que se produzca el cambio de uso, la reestructuracion total o la sustitucion del mismo.

- Instalaciones: Cuando una instalacién implantada con licencia, no cumpla todas las condiciones
higiénicas, funcionales o ambientales establecidas por las presentes Normas Subsidiarias y
Ordenanzas Muncipales que las complementen, la adaptacion al nuevo ordenamiento se exigird
modulando las caracteristicas arquitecténicas del inmueble en que se encuentre ubicada y si el
cumplimiento no comportara grave molestia o peligro para las personas, la adaptacion podrd
posponerse al cese o cambio de la actividad.

- Aparcamientos: La reserva obligatoria no sera exigible a los edificos existentes con anterioridad
al presente Plan, en tanto no medie reestructuracion total o sustitucién del inmueble.

En cualquiera de los casos anteriores estara prohibido el aumento de volumen sobre edificios
existentes, salvo cuando tenga por objeto su adaptacion al planeamiento para paliar defecto de volumen; en
estos casos la ampliacion debera ajustarse a las nuevas Ordenanzas de edificacion, incluso a la exigencia de
reserva obligatoria de aparcamientos.

En Rafelbunyol, a cinco de octubre de mil novecientos noventa y cinco.

Por el Equipo Redactor:

Remigio Oltra Mestre
Arquitecto
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