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TITULO SEXTO

ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA.

CAPiTU’LO PRIMERO. DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE CALIFICACION
URBANISTICA.

Articulo 6.1.- Las zonas de calificacion urbanistica (ZU).

1. La divisién del territorio municipal en Zonas de calificacion urbanistica tiene por
objeto diferenciar los terrenos segun su destino en la ordenacion. El destino de cada
terreno en la ordenacién se concreta por la edificacion permitida, por sus condiciones
de implantacion, conservacion o reforma, asi como por la asignacién del uso dominante
y de los usos permitidos o prohibidos, implicando diferentes normas para la edificacion
y para el destino de las edificaciones y terrenos.

2. El régimen urbanistico asi definido se entendera sin perjuicio de legislaciones
sectoriales de aplicacion. En particular servidumbre de proteccion de 20 m., a parir de
la linea de dominio publico maritimo terrestre en suelo urbano, de acuerdo con la
establecida en la Disposicion Transitoria Tercera, ap. 3 de la Ley de Costas,
prevalecera sobre cualquier determinacion de este Plan General, asi como la de 100
m., prevista en el art 23.1 de la citada ley para suelos urbanizables y no urbanizables.
El régimen urbanistico de los terrenos comprendidos dentro de la servidumbre de
proteccion sera el definido en el art. 25 de la Ley de costas y arts. 44 al 50 del
Reglamento de dicha Ley, prevaleciendo, asimismo, sobre las determinaciones del
presente Plan General, que se entenderan aplicables sélo bajo el citado régimen de la
Ley de costa y con las autorizaciones posibles previstas en el mismo.

3. La division del territorio municipal en zonas urbanisticas supone el tratamiento
urbanistico diferenciado de terrenos susceptibles, en principio, de ordenacion o
actuaciones analogas y se fundamenta en impedir una indebida o disfuncional
concentracion de usos o actividades o la abusiva reiteracion de idénticas soluciones
técnicas y tipoldgicas edificatorias.

4. La delimitacién en zonas de calificacion urbanistica (ZU) viene grafiado en los
correspondientes planos del plan general (n° 2).

Articulo 6.2. zonas de calificacion urbanistica en las distintas clases de suelo.

1. En suelo urbano las zonas implican diferentes normas para la edificacion y para el
destino de las edificaciones y terrenos.

2. En suelo urbanizable pormenorizado se da el mismo tratamiento que al suelo
urbano.

3. En suelo urbanizable sin pormenorizar solo se expresa el uso dominante, los usos
compatibles y los usos prohibidos de cada sector.

4. En Suelo No Urbanizable las Zonas implican diferentes normas para la proteccion
de las caracteristicas y utilizaciones de los terrenos. Se trata de Zonas permanentes a
lo largo del periodo de vigencia del Plan.

5. En cualquier clase de suelo: los elementos de la red estructural constituyen en si
mismos Zonas de calificacion urbanistica, y que quedan clasificados en la clase de
suelo en que se encuentren. Asimismo las zonas urbanisticas de protecciéon ZUP
definidas en cualquier clase de suelo se regiran pro las respectivas legislaciones
sectoriales en funcion del tipo de proteccion que representen.



Articulo 6.3. Divisidon en zonas.

El territorio municipal se divide en zonas de calificaciones urbanisticas, cuya delimitacion
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grafica se sefala en los planos de calificacion del suelo y planos de ordenacién E 1/1.000.
Distinguiremos las siguientes zonas:

A) En Suelo Urbano y Urbanizable con ordenacion pormenorizada:

ZU-1 Centro Histérico
ZU-2 Casco Antiguo (Manzana cerrada)
ZU-3 Edificacién en hilera.
ZU-4 Ensanche ( Manzana semiabierta o abierta)
ZU-5 Edificacidon pareada o adosada.
ZU-6 Edificacidn unifamiliar aislada
ZU-7 Edificacién en bloque aislado
ZU-8 Edificacién industrial aislada
ZU-9 Edificacién industrial adosada.
ZU-T, Edificacion terciaria especifica
ZU-T, Edificacion terciaria aislada
ZU-T; Edificacion terciaria adosada
ADMINISTRATIVO AYUNTAMIENTO Z.UD.AA1
SERVICIOS SOCIALES ZUD.A2
ARCHIVO ZUD.A.3
JUZGADOS ZUDAA4
ADMINISTRACION GENERAL ZUD.AS5
COMUNICACIONES VIARIO ZU.D.CA1
PEATONAL ZUD.C.2
FERROVIARIO ZU.D.C.3
PORTUARIO ZUD.C4
ESTACION DE AUTOBUSES ZUD.C5
DOCENTE Y CULTURAL CENTROS DOCENTES ZU.D.DA1
CENTROS CULTURALES Z.U.D.D.2
BIBLIOTECA ZU.D.D.3
ESPACIOS PUBLICOS APARCAMIENTO PUBLICO ZUD.EA1
PASEO MARITIMO ZUD.E2
PLAYAS Y CALAS ZUD.E.3
PARKING ZUD.E4
CAUCES RIOS Y BARRANCOS ZUD.E5
INFRAESTRUCTURAS ABASTECIMIENTO DE AGUA ZUD.I1
DEPURACION Y VERTIDO ZUD.l2
ENERGIA ELECTRICA Z.U.D.lL.3
TRATAMIENTO DE RESIDUOS ZUD.l4
TELEFONOS Z.U.D.l.5
LUDICO-RECREATIVO PLAZA DE TOROS ZUD.LA
CINES Y TEATRO ZUD.L.2
DEPORTIVOS ZUD.L.3
MUSEOS Y CENTROS DE DOCUMENTACION [Z.U.D.L.4
AUDITORIO ZUD.L.5
HOGAR DEL JUBILADO ZUD.L.6
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SERVICIOS SEGURIDAD PUBLICA Z.UD.S.1
CEMENTERIO Z.UD.S.2
MATADERO Z.UD.S.3
CORREOS Y TELEGRAFOS Z.UD.S4
COMERCIAL-MERCADO Z.UD.S.5
BOMBEROS Z.U.D.S.6
CENTROS RELIGIOSOS Z.UD.S.7
GASOLINERAS Z.UD.S.8
ALMACENAMIENTO Z.UD.S.9
CAMPAMENTO Z.U.D.S.10
INSPECCION TECNICA DE VEHICULOS Z.U.D.S.11

SANITARIO ASISTENCIAL HOSPITAL Z.U.D.S.A.1
CENTRO DE SALUD Z.UD.S.A2
CRUZ ROJA Z.UD.S.A3
C.R.I.S. ZUD.SA4
RESIDENCIA 32 EDAD Z.UD.S.A5

ZONAS VERDES PARQUES, PLAZAS Y JARDINES Z.UD.V.
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CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE CENTRO HISTORICO (ZU-1)
Seccion primera: Definicion, ambito y usos
Articulo 6.4. Definicion y ambito. Objetivos

1.- Comprende el ambito delimitado por el primitivo ndcleo de poblaciéon amurallado en los
S. XVI - XVII. Lo bordean los siguientes viales: Plaza Jovellar, Plaza Parroquial, Calle San
Cristobal, Plaza San Valente, Calle Santo Tomas, Plaza San Agustin, Travesia Safont, Plaza San
Antonio, Calle Socorro. Asi aparece recogido en los planos de ordenacién E 1/1.000.

2.- Unidad morfoldgica de la ciudad, donde las improntas del pasado se identifican en el
trazado de sus calles, la parcelacion y la arquitectura formando un conjunto ambiental de interés
historico-artistico y cultural. Abarca el drea que ha servido de origen a la formacién del nucleo
urbano tradicional y que aunque desfigurada, en parte, conserva una tipologia de vivienda
tradicional.

3.- El Plan General propone los siguientes fines y objetivos:

a) Mantenimiento de todos aquellos elementos significativos del conjunto urbano de
interés.

b) Proteccion de los Monumentos, edificios de interés histérico-artistico y su entorno
inmediato como valor ambiental.

C) Estimular la adecuacion del Centro Histérico a una funcion actual dentro de la
ciudad, actualizando y renovando el equipo urbano, el edificado y los usos implantados.
d) Peatonalizar las calles incluidas dentro de su ambito con el fin de potenciar el
centro histérico como centro comercial, y como centro de actividades ludicas y
recreativas.

4.- Se definen areas de reparto uniparcelarias para todas y cada una de las parcelas
incluidas en esta zona urbanistica (no incluidas en unidades de ejecucion, ni en planes
de reforma interior).

Articulo 6.5. Usos
(modif. s/mod. puntual 3)

1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

*  Edificios comerciales (Tco.2), Edificios comerciales limitados a zonas
de uso dominante Terciario (Tco.3).
Campamentos (Tho.2)
Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas
con aforo superior a 100 personas (Tre.2, Tre.3 y Tre.4), sujetos a las

limitaciones establecidas para bares con instalacién musical y “pubs”
en el Titulo 7° de estas Normas.

b) Industriales y almacenes:
) Ind.2, Ind.3, Ind.4, Aim.2 y Alm.3
c) Dotacionales:
Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:

cementerios (Dce), Infraestructuras (Din), excepto los servicios
centrales de telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de
viajeros y/o mercancias (Par.2).
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e) Se prohibe expresamente las instalaciones de telefonia movil celular
(antenas y edificaciones auxiliares)

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por
exigir tipologias edificatorias especializadas no coherentes con la existente, y siempre que no
queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto 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):

a)

b)

d)

f)

Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si existen piezas habitables
residenciales en planta baja, éstas deberan quedar aisladas e independientes de
este uso.

Ind.1.- 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 la via
publica y nucleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo de Aim.1).

Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualesquiera de las ubicaciones siguientes:

) En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres privados o bajo espacio libre publico, previa concesién
administrativa, mera autorizacion o desafectacion (Par.1b).

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de
acceso publico.

En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificio
sometidos a cualquier nivel de proteccion.

Rcm.- Uso Residencia comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
también ubicarse en planta baja). 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.

Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata de uso global o dominante asignado por el Plan en esta Zona. Se admite en
edificio de uso dominante residencial, entendiendo como tal aquel en el que todas
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas
(pudiendo también ubicarse en planta baja. Se admite el uso Tof. En cualquier
situacion y planta.

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

Podran situarse en planta baja o plantas distintas a la baja siempre que en este
ultimo caso se dispongan por debajo de las plantas destinadas a vivienda o con
accesos independientes dependiendo del uso. Si se ubican en edificio de uso mixto,
los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan
exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.
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No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del
presente Plan y en funcion de las preexistencias comerciales, se admitird la
ubicacion de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicaciéon directa con
usos residenciales.

g) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a
resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Tre.- Actividades recreativas.
Se admiten en planta baja. No obstante no se admitiran actividades recreativas en
planta alguna cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

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

j)  En edificios mixtos con uso residencial:
Los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores a aquellas en
las que se ubican los locales residenciales.

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

Articulo 6.6. Plan Especial

1. En el ambito de la zona Centro Histérico ZU-1, en desarrollo de las previsiones del
Plan General se redactara un Plan Especial de Proteccion cuyos limites podran
reajustarse, previa justificacion, en el momento de la redaccién de mismo.

2. Los objetivos del mencionado Plan Especial seran los siguientes:

a) Inclusion de las determinaciones propias de los Bienes de Interés Cultural
y de los elementos integrados en su entorno, de acuerdo con la Ley de
Patrimonio Historico 16/85.
b) Nueva redaccion de un catalogo. Dicho catalogo podra incluir, no sélo los
elementos que se protejan en el ambito del Plan Especial, sino todos aquellos
que se consideren dignos de proteccion en todo el término municipal.
C) Nueva definicion del régimen de usos y condiciones de la edificacion
dentro de su ambito, tendente a la conservacién de la trama del Centro
Historico, a la potenciacion de las tipologias tradicionales, de forma compatible
con unas condiciones minimas de habitabilidad y la implantacion de nuevas
dotaciones.
d) Tratamiento del espacio libre configurado por la Plaza San Agustin, la
Plaza San Valente, y la Plaza Parroquial, asi como los viales incluidos en su
interior, recuperando su trazado original.
3. Con caracter transitorio y hasta la aprobacion del mencionado Plan Especial, las
edificaciones se ajustaran a lo establecido en los articulos siguientes:

B Seccion Segunda: Condiciones de la Parcela y la Edificabilidad.

Articulo 6.7. Condiciones de la parcela
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La parcelacion actual del suelo apto para la edificacion tiene tal densidad que no se
admitiran subdivisiones de dichas unidades catastrales.

Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

1. Dimensiones minimas de la parcela:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 50 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 3,50 metros de
longitud.

C) Laforma de la parcela seréa tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 3,5 x
8 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la misma.
d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas:

1. Que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion (nivel 1), exigiéndose un frente minimo de
fachada de 3 metros.

2. Aquellas parcelas inscritas en el Registro de Propiedad Inmobiliaria en fecha
anterior a la de entrada en vigor del presente Plan General, exigiendo un frente
minimo de fachada de 3 metros.

2. Parametros de emplazamiento (Alineacion).

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el Plano
de Ordenacién E 1/1.000. la edificacidon no podra retranquearse de la alineacion exterior ni
tan siquiera abrir patrios de luces a fachada. En los casos de sustitucién de edificacién con
objeto de integrar lo nuevo con lo existente y mejorar las caracteristicas viales podran
imponerse pequefias correcciones sobre la alineacion de la edificacion que se sustituya.
La profundidad edificable serd la sefalada en el Plano de Ordenacién, caso de no
indicarse ésta, se podra edificar el solar en su totalidad en las alturas autorizadas por el
Plan coincidiendo con la totalidad de la manzana.

3. Ocupacion de parcela
La ocupacion de la parcela podra ser del 100% en todas las alturas previstas por el
Plan. Debera ocuparse con la edificacion los primeros 6 m., de profundidad de solar
contado desde la fachada, de modo que se evite la aparicion de medianeras.

Articulo 6.8. condiciones de volumen y forma de los edificios. Tipo de ordenacion.
1. Altura reguladora maxima de cornisa de la edificacién se establece en funcion

del numero de plantas permitido grafiado en el Plano de ordenacién E 1/1.000,
con arreglo al cuadro siguiente:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros
1 4
2 7
3 10
4 13

2. Tolerancia de altura. N° minimo de plantas.

El Ayuntamiento podré autorizar una altura de cornisa diferente con el objeto de
regularizar las alturas ya consolidadas en su entorno, deteminando para mejorar
la integracion de lo nuevo con los edificios existentes de acuerdo con lo
establecido en el articulo 5.13 de estas normas.
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Debera edificarse un nimero minimo de plantas de acuerdo con la tabla
siguiente:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros
1 1
2 2
3 2
4 2

3. Por encima de la altura de conrisa del edificio:
Todos los previstos en el Titulo V, menos antena de telefonia, trasteros y
cubiertas inclinadas.

4. No se permite la construccion de semisétanos, pero si de soétanos sin
limitacion de profundidad.

5. Planta baja:
a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia cuando se produzca algun
tipo vuelo sobre la calle. Ni a mas de 4 metros en edificios de uso dominante
residencial.
b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros cuando se dedique a
usos terciarios.
C) No se permite la construccién de entreplantas, de ningun tipo.
d) En planta baja no se permiten los salientes en fachadas de ningln elemento, tales
como bajantes, vitrinas, escaparates, 0 anuncios, excepto los previstos en el Titulo V
de estas normas.

6. Cuerpos y elementos salientes:

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:
al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

* Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo a 15 cm.

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

Balconada con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho
superior a 6 metros:

°  Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima d vuelo de 15 cm.
b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela sélo se autorizaran los
siguientes cuerpos y elementos salientes:
b1) En cualquier caso:

°* Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
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Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 8 metros:

°  Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

C) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior (y
recayentes a parcelas privada colindantes) no se permite ningdn cuerpo saliente,
salvo los elementos salientes citados en parrafo b1) anterior.

d) No se autoriza los miradores o las tribunas, excepto en las fachadas de la Plaza San
Agustin, Plaza San Antonio, Calle Socorro, Calle Safont y Plaza Jovellar donde se
autorizan los miradores con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.

e) Los balcones tendran los antepechos calados y metalicos y el espesor del forjado
visible desde la via publica no superara los 10 cm. de espesor.

f) La altura minima de su cara inferior a la rasante de la acera o en su defecto calzada
para superior a 3,5 m.

g) Debera separase 0,6 metros del eje de la medianera, todos los vuelos que se
produzcan en la fachada, excepto si las determinaciones establecidas en el Titulo V
son mas restrictivas.

7. Los cuerpos salientes podran situarse en planta primera y superiores.

8. La suma de las superficies de todos los cuerpos y elementos salientes que se

sitlen en las fachadas de un edificio sera inferior al 60% de la superficie determinada

por el vuelo maximo autorizado y la longitud de la fachada susceptible de admitir vuelos
considerando todas las plantas que admitan vuelo en conjunto.

9. No se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o

espacio libre publico, ni en las alineaciones de fachada transversales a la alineacién

exterior. No obstante se admitiran los entrantes destinados a tenderos de las viviendas
siempre que, mediante el cerramiento didfano de los mismos, quede garantizada la
continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

10. El tipo de ordenacion sera alineacion a vial o espacio publico. No podra

modificarse en ningun caso dichas alineaciones con Estudio de Detalle.

Articulo 6.9.- Condiciones funcionales de la edificacion.

1. No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios
libres publicos y/o a viales publicos.

2. Se admite la utilizacion del subsuelo para aquellos usos autorizados tal y como se
dispone en el Titulo V y VII.
3. Todas las viviendas seran exteriores, entendiendo como tales aquellas en las que
al menos una de sus piezas habitable principal es recayente a espacio de acuerdo con
lo dispuesto en el titulo V de estas normas.
4. Patio de luces.

Se estara a lo dispuesto en el Titulo V de estas normas.

Articulo 6.10.- Condiciones Estéticas.
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1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia modal
del area, es decir, edificacion entre medianeras sin retranqueos de fachadas, con o sin
patio posterior de parcela y altura en funcién del paramento de fachada o del entorno
en que se ubiquen. En los linderos con vecinos se permiten patios de luces y
ventilacion situados a como minimo cuatro metros de la fachada.

La composicion de fachada se ajustara obligatoriamente a las tipologias
tradicionales, con huecos verticales, carpinteria de despiece y acabado tradicional y
revestimientos de fachada con predominancia del revoco.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion seran las
propias del edificio existente, con eliminacién de elementos impropios.

3. En las actuaciones sujetas a licencia municipal en paramentos en los que existan
edificios protegidos, a los efectos de aplicacion de las determinaciones de este articulo
en relacion con las condiciones de estética de las Ordenanzas generales, se exigira del
peticionario de licencia que aporte perfil del o de los paramentos de manzana que
englobe la/s fachada/s del futuro edifico asi como alzados de los edificios colindantes
con el suficiente grado de detalle, a escala minima 1/100.

4. La fachada a via publica y la fachada a patio posterior o patio de luces deberan
componerse con iguales criterios de dignidad en su estética y construccion.

5. Las medianeras que surjan como consecuencia de la construccion deberan
resolverse de forma y con materiales acordes con los acabados de fachada para
mantener el buen ornato.

6. A nivel del primer forjado o primera planta se dispondra obligatoriamente un
elemento horizontal perfectamente integrado en la fachada, en cuanto a composicion y
acabado, para escamotear el paso de cables de tendidos eléctricos ,telefonicos o
similares. Sera un elemento registrable.

7. Se permite la rehabilitacion total de todas las edificaciones y las adiciones de
plantas hasta la maxima autorizada.

8. La altura de la edificacion, tendera a integrarse, igualmente con el entorno,
independientemente en la altura maxima permitida y, pudiéndose superar ésta, siempre
que las edificaciones colindantes no hayan sido sustituidos y previa autorizacion del
Ayuntamiento.

9. Las fachadas de plantas bajas estaran formalmente integradas en la composicion
del edificio y se trataran con idénticos materiales y tonalidad que el resto de la misma.
10. Las fachadas se atendran en su aspecto exterior a los materiales tradicionales:
zé6calos enlucidos o de piedra, rejas de hierro y carpinteria de madera o similar. Se
prohibe el ladrillo caravista y cualquier tipo de aplicado o muro continuo.

11. Previo al derribo de las edificaciones que se pretenda sustituir en esta zona se
solicitara inspecciéon a los Servicios Técnicos Municipales a fin de determinar que
elementos tipoldgicos tradicionales de las mismas debera preservarse e incluirse
consecuentemente en la futura edificacion.

12. El Ayuntamiento podra eximir del cumplimiento de aquellas determinaciones que
considere oportunas por ser contraria al interés social.

Articulo 6.11.- Dotacion de aparcamientos.

1. Seréa de aplicacion la dotacién minima de plazas de aparcamiento sefialada en las
Ordenanzas Generales.

2. Elcierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la alineacion
exterior.



P.G.O.U. 11
TITULO SEXTO

3. Podra redactarse un Plan especial de aparcamientos que podra variar las
condiciones de dotaciones minimas en funcién de las previsiones del mismo y del
respeto a la tipologia tradicional existente en la zona.
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CAPITULO TERCERO. ZONA CASCO ANTIGUO (ZU-2) (Edificacion manzana cerrada)
B Seccion primera: Definicion, ambito, Objetivos y usos.
Articulo 6.12. Definicion y ambito. Objetivos.

1.- Es la calificacién urbanistica asignada al area urbana comprendida dentro de los viales
que siguen el trazado de las antiguas murallas de la época carlista, y que rodean al Centro
Historico. La mayor parte de las murallas han desaparecido dando paso a rondas viarias en su
trazado.

2.- El perimetro estara limitado por las siguientes calles: Avda. Jaime |, Paseo Juan
Ribera, Avda. Barcelona, Avda. De la Libertad, C/ Raimundo de Alés y Paseo Maritimo.

3.- En esta zona conviven parcelaciones y edificaciones del Siglo XVIII-XIX junto con las
mas recientes operaciones de reforma interior: como la apertura de la Avda. Del Pais Valencia,
realizaciones en el frente maritimo, Avda. Libertad y Paseo Juan Ribera.

4.- OBJETIVOS: Los objetivos del planeamiento son:

a) Inventario y valoracién de aquellos elementos urbanos con valores ambientales,

estéticos e histérico-artistico y propuestas para su conservacion.

b) Completar el trazado viario y establecimiento de las ordenanzas de Edif. icacion.

C) Obtencién de espacios para zonas verdes y jardines publicos, equipamiento y

dotaciones.

d) Las edificaciones deberan adecuarse al entorno urbano proponiendo soluciones

estéticas que lo mejoren.

5.- Se definen areas de reparto uniparcelarias para todas y cada una de las parcelas

incluidas en esta zona, excepto para aquellas incluidas en unidades de ejecucion o planes

de reforma interior, para la que cada unidad de ejecucion en Suelo urbano o PRI
constituye su propia area de reparto.

6.- Corresponde a tipologia de manzana cerrada de alta densidad.

Articulo 6.13. Usos
(modif. s/mod. puntual 3)

1.-El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2.-Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:
Edificios comerciales (Tco.2), Edificios comerciales limitados a zonas de uso
dominante Terciario (Tco.3).
Campamentos (Tho.2)
Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 300 personas (Tre.3 y Tre.4), sujetos a las limitaciones
establecidas para bares con instalacion musical y “pubs” en el Titulo 7° de
estas Normas.

b) Industriales y almacenes:
* Ind.2, Ind.3, Ind.4, AIm.2 y Alm.3
) Dotacionales:
Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:

cementerios (Dce), Infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5) y depésitos de GLP (Din7.1).

d) Aparcamientos:

Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2).
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€) Se prohiben expresamente las instalaciones de telefonia movil o celular (antenas) y
edificios auxiliares.
3.-Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por
exigir tipologias edificatorias especializadas no coherentes con la existente, y siempre que no
queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.
4.-El régimen de usos que se establece estara sujeto 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):
a) Alm.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.
Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si existen piezas habitables
residenciales en planta baja, éstas deberan quedar aisladas e independientes de
este uso.
b) Ind.1.- 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 la via
publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo de Alm.1).

C) Par.1.- Aparecimientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualesquiera de las ubicaciones siguientes:

En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres privados; o en su caso, bajo espacio libre publico, previa
concesién administrativa, mera autorizaciéon o desafectaciéon (Par.1b).

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de
acceso publico.

En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificio
sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Rem.- Uso Residencia comunitario.
Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
también ubicarse en planta baja). 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.

e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se ftrata de uso global o dominante asignado por el Plan en esta Zona. Se admite en
edificio de uso dominante residencial, entendiendo como tal aquel en el que todas
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas
(pudiendo también ubicarse en planta baja. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a éste uso se situaran siempre por encima tanto de las
destinadas a usos no residenciales como de las destinados a Uso Residencial
Comunitario. Se admite el uso Tof. En cualquier situacion y planta.

f) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.
Podran situarse en planta baja o plantas distintas a la baja siempre que en este
ultimo caso se dispongan por debajo de las plantas destinadas a vivienda o con
accesos independientes dependiendo del uso. Si se ubican en edificio de uso mixto,
los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan
exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.
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No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del
presente Plan y en funcién de las preexistencias comerciales, se admitira la
ubicaciéon de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacién directa con
usos residenciales.

g) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a
resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Tre.- Actividades recreativas.
Se admiten en planta baja. No obstante no se admitiran actividades recreativas en
planta alguna cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

i) Dotacionales.
Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o uso
mixto, con las limitaciones establecidas en el parrafo g).

j) En edificios mixtos con uso residencial:
Los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores a aquellas en
las que se ubican los locales residenciales.

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

B Seccion segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Articulo 6.14. Condiciones de la parcela

1. Dimensiones de la parcela minima.
1.1 Parcela minima: Se considera parcela minima la que cumple las siguientes
dimensiones:

* fachada a vial o espacio publico: 8 metros.
profundidad: 20 metros

Superficie: 160 m2
1.2. La forma minima de la parcela sera tal que puede inscribirse en ella un rectangulo de
5 x 12 cm., cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales no
formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.
1.3. Todo terreno debe contar con proyecto de parcelacion urbanistica aprobado para
proceder a su divisién en parcelas.
1.4. Queda excluida de las anteriores condiciones 1y 2 aquellas parcela que sin cumplirlas
limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren fuera de
ordenacion, nivel 1.
1.5. Asimismo queda eximida del cumplimiento de la condicién 2 en un linde lateral,
aquellas parcelas que limitan en dicho linde con edificacion que no se encuentre fuera de
ordenacion, nivel 1.
1.6. Las parcelas inscritas en el Registro de la propiedad con anterioridad a la entrada en
vigor de este Plan General, seran aptas para su edificacion aunque no cumplan las
dimensiones minimas como solar.

2. Parametros de emplazamiento. (Alineacion)
2.1. Las alienaciones son las establecidas en los planos de ordenacion.
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2.2. La edificacion no podra retranquearse de la alineacién exterior ( salvo lo dispuesto
para los aticos y sobre aticos) debiendo disponerse segun alineacion a vial. Podra, no
obstante establecerse soportales o porticados de uso publico en planta baja.

2.3. La ocupacidon maxima de parcela vendra determinada en los planos de
ordenacion. En caso de no determinarse podra ocuparse la totalidad de la parcela en
planta baja. En plata de piso la profundidad maxima edificables es 20 m.

2.4. Tipo de ordenacion:
Se establece para el desarrollo de la zona la ordenacién por vial o espacio publico de
acuerdo con las alineaciones marcadas en el plano E 1/1.000.

Articulo 6.15. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
(modif. s/mod. puntual 17)

1. Altura reguladora maxima y minima:
a) Numero maximo de plantas.- La altura reguladora maxima se fija en funcion del nimero maximo
de plantas autorizado y que figura en los planos de ordenacién E 1.000, de acuerdo con la
siguiente tabla:
Plantas Metros
1 5
8
11
14
17
20
23
26
29
0 32

2 OoO~NOOODWN

En plantas sucesivas se aplicara la férmula altura = 5 + (n-1) x 3, siendo (n) el n° de plantas.

En los proyectos debera acotarse cada forjado con 0,3 metros minimo.

b) Tolerancia de altura. Se permite construir un nimero de plantas menor del nimero maximo
permitido de acuerdo con la siguiente tabla.

N° maximo de plantas N° minimo de plantas
hasta 4 2
ded4ab 4
de6a9 6
mas de 9 7

C) No obstante el Ayuntamiento podra eximir del cumplimiento de lo dispuesto en los puntos a) y
b) anteriores con el objeto de homogeneizar alturas, bien permitiendo una altura diferente de
cornisa con idéntico n® de plantas al reflejado en los planos de ordenaciéon E 1/1.000 n°® 3, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 5.13 o con la aprobacién del pertinente estudio de detalle
de acuerdo con lo previsto en estas normas.

d) El n° maximo de planeas podra incrementarse de acuerdo a lo establecido en el art. 6.16 de
estas normas.

2. Profundidad edificable:

2.1.-Se estable una profundidad edificable maxima de 20 metros medidos en perpendicular desde
la linea de separacion de la parcela y el vial o espacio publico a la que recae (en planta de pisos).
2.2.-No se establece una profundidad edificable maxima en planta baja pudiéndose edificar el
100% del solar.
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3. Planta baja:

a)La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podréa situarse en ningun caso a menos
de 3,50 metros, sobre la cota de referencia siempre que se vuele sobre espacio publico o vial.
b)Para poder volar sobre espacio publico o vial la planta baja tendra una altura libre minima de 3,5
metros, salvo las excepciones reguladas en el Titulo 5.

c)Se admite, en caso de que la altura reguladora lo permita la construccién de entreplanta con una
altura libre minima de 2,5 metros.

d)En patios de manzanas en los que el Plan sefale la posibilidad de edificar en planta baja, la
altura maxima del plano del forjado de techo no podra superar la del forjado de techo de la planta
baja.

e)Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzanas tan solo se
admitiran los siguientes elementos:

elementos de separacion entre terrados con un altura maxima de 1,5 metros.
barandillas de proteccion.

una capa de tierra de hasta 40 cm., de espesor cuando se prevea un
tratamiento ajardinado.
f)Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos, calefaccion y acondicionadores de aire
con las alturas que en orden a su concreto funcionamiento determina la reglamentacion especifica
vigente o en su defecto las normas de buena practica de la construccion.

4.- Por encima de la altura de cornisa del edificio: Se estara a lo dispuesto en el Titulo V al
respecto, excepto instalacion de telefonia moévil o celular y las cubiertas inclinadas que se
prohiben expresamente.

Si se autoriza la construccion de aticos quedaran retranqueados 4 metros como minimo respecto
de los planos de maximo vuelo del edificio, recayente a vial o espacio libre publico. El &tico tiene la
consideracion de planta completa. El sobreatico en caso de ejecutarse debera cumplir lo
establecido en el Titulo V.

5. Se permite la construccion de sétano. El sétano podra ventilar mediante la apertura de huecos a
espacio libre privado o patio de manzana. Si la ventilacion se produce en espacio publico o vial
ésta debera disponerse a una altura superior a los 2,5 metros desde la rasante de la acera.

6. Cuerpos y elementos salientes:

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:
a1) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho inferior
a 6 metros:

*  Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo a 15 cm.

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Miradores y cuerpos volados con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho
superior a 6 metros e inferiores a 10 mts.:

° Balcones con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 90 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima d vuelo de 15 cm.
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Miradores y cuerpos macizos volados con una longitud maxima de vuelo de 90
cm.
a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho superior
a 10 metros e inferior a 20 mts:
° Balcones con una longitud maxima de vuelo 1,2 mts.
Balconada con una longitud maxima de vuelo 1,2 mts.

Aleros con una longitud maxima de vuelo 90 cm., si procede de cubierta
inclinada 1,2 mts.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, nichos , 15 cm.

a4) EN calles de una anchura de 20 metros podremos aumentar en 30 cm., las

dimensiones del apartado a3).
b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela solo se autorizaran los siguientes
cuerpos y elementos salientes:
b1) En cualquier caso:
*  Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 8 metros:

) Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de

cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

C) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior (y recayentes a

parcelas privada colindantes) no se permite ningun cuerpo saliente, salvo los elementos
salientes citados en péarrafo b1) anterior.

d) Sobre las fachadas retiradas de los aticos y sobreaticos que en su caso, se realicen se
autorizan aleros con una longitud maxima de vuelo de 1,2 metros.

€) Los balcones tendran los antepechos calados y metalicos y el espesor del forjado visible
desde la via publica no superara los 10 cm. de espesor.

f) La altura minima de todo elemento saliente de su cara inferior a la rasante de la acera o en
su defecto calzada para superior a 3,5 m.

g) Debera separase del eje de la medianera, todos los vuelos que se produzcan en la fachada,
de acuerdo con lo establecido en el Titulo V.

7.-Los cuerpos salientes podran situarse en planta primera y superiores. Los que sobresalgan de
las alineaciones de fachada recayentes a patios interiores de manzana sélo podran situarse en
segunda planta y superiores salvo si el Plan sefiala el patio de manzana como espacio libre, en
cuyo caso también podran hacerlo en la primera planta.

8.-La suma de la superficie de todos los cuerpos y elementos salientes que se situen en la fachada
del edificio sera inferior al 60% de la superficie determinada por el vuelo maximo autorizado y la
longitud de la fachada susceptible de admitir vuelos (consideradas en su conjunto).

9.-No se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o espacio libre
publico, ni en las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior. No obstante se
admitirdn los entrantes destinados a tenderos de las viviendas siempre que, mediante el
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cerramiento didfano de los mismos, quede garantizada la continuidad y homogeneidad en el
tratamiento de las fachadas.

10.-Podran redactarse Estudios de Detalle siempre que cumplan las siguientes condiciones:

° Que tenga como objeto cualquiera de los fines previstos en el Titulo 2 de estas normas.
(Podran aumentarse en 2 alturas maxima la permitida por el Plan General).

Que se redacten en solares colindantes a edificios fuera de ordenacioén nivel 2, al tener
mas altura de la permitida en el Plan lo que produce la aparicion de medianera. Se podra
aumentar la altura hasta 1 menos del edificio colindante.

Que se redacten con el objeto de materializar el incremento de edificabilidad que el Plan
prevé para el uso hotelero , pudiendo aumentar hasta tres alturas las maximas
permitidas por el Plan.

11.-Si se materializa parte o todo del aprovechamiento como uso hotelero éste se regira por las
determinaciones especificas que el plan prevé para este uso (alturas, instalaciones, etc.).Podra
incrementarse el aprovechamiento asignado por el Plan a una parcela siempre y cuando su uso
sea hotelero. Este incremento de aprovechamiento debera materializarse tras la tramitacion del
correspondiente expediente administrativo de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 55 de la
LRAU y el articulo 17 del Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana. “

Articulo 6.16. Condiciones funcionales y especificas de la edificacion.

1.- No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios libres
publicos y/o a viales publicos. Se estara a lo dispuesto en el capitulo cuarto del Titulo quinto de
estas ordenanzas.

2.- Si todo o parte del aprovechamiento subjetivo que el Plan define para cada solar se dedica al
uso hotelero (Tho1), se podra aumentar el nimero de plantas maximas de acuerdo con la
siguiente tabla:

N° de plantas maxima residencial N° de plantas maxima hotelera
det1a3 1 mas
ded4ab 2 mas
mas de 6 3 mas

En caso de que solo se destine a uso hotelero un porcentaje de la edificacion, el
incremento de alturas se realizara de acuerdo con la tabla anterior pero en el mismo porcentaje
(despreciando los decimales).

3.- Si la ultima planta de pisos permitida por el plan general tiene el tratamiento de plata atico y
ademas la entreplanta permitida es del tipo altillo, se podra construir una planta sobre atico con las
limitaciones establecidas en el titulo V de estas normas.

Articulo 6.17. Dotaciones de aparcamientos.

1.- Se estara en lo dispuesto en el capitulo quinto del titulo quinto de las presentes ordenanzas.
2.- El cierre de los accesos a los locales de aparcamientos coincidiran con la alineacion exterior.




P.G.O.U. 19
TITULO SEXTO

CAPITULO CUARTO: ZONA DE EDIFICACION EN HILERA. (ZU-3)
B Seccion Primera: Definicion, ambito. Objetivo.
Articulo 6.18. Definicion. Ambito, Objetivos.

1.- La zona de edificacién en hilera esta constituida por el conjunto de areas expresamente
grafiadas en este titulo (ZU-3) en los Planos de Ordenacion. E 1/1.000.
- Corresponde a edificaciones en hilera y tipologia de media densidad.
2.- El Plan General propone como objetivos en esta Zona:
a) El mantenimiento de las constantes de ordenacion como elementos intrinsecos de la
funcionalidad y del resultado morfoldgico.

b) Asignacién de unos usos compatibles con este tipo edificatorio eminentemente
residencial.

C) Flexibilidad para admitir las modificaciones a nuevas situaciones sociologicas o
necesidades de los usuarios.

3.- Se delimitan areas de reparto uniparcelarias para todas aquellas parcelas no incluidas

en Unidades de Ejecucion o en sectores de Suelo Urbanizable no pormenorizado.

Articulo 6.19. Usos
1.- El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).

2.- Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
Locales comerciales compatibles con la vivienda en su categoria b y ¢ (Tco.1b y
Tco.1c). Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).
Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2, Tre.3 y
Tre.4).
b) Industriales y almacenes:
Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2, Ind.3 e Ind.4).
Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a.
C) Dotacionales:
Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), e infraestructuras (Din), excepto depdsito de GLP (Din.7.1).
d) Aparcamientos:

Edificios, de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d), y aparcamientos
vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias (Par.2).
€) Se prohiben expresamente las instalaciones de telefonia movil Celular (antenas y
edificaciones auxiliares).

3.- Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por
exigir tipologias especializadas no coherentes con la misma, y siempre que no queden situados en
areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4.- El régimen de usos que se establece estara sujeto 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):

a) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
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En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa, mera
autorizacion o desafectacion bajo espacios libres publicos (Par.1b).

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

b) Tco.1a.

Uso comercial compatible con la vivienda.
En ZU3 tan sélo se admite en edificio de uso exclusivo, aunque podra compartir una
misma parcela con edificacién residencial.
C) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.
Se admiten en edificio de uso exclusivo. D.

d) Tre.- Actividades recreativas.
En ZUS3 tan sélo se admite en edificio aislado de las viviendas, aunque podra compartir
parcela con edificacién residencial.

® Seccién Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.

Articulo 6.20.- Condiciones de la parcela.
(modif. s/mod. puntual 3)

1.- Dimensiones de las parcelas.

1.1.- Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 800 metros cuadrados.
b) Al menos uno de sus lindes frontales tendra, como minimo, 20 metros de longitud.
c) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas:
1.-Que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion del presente Plan que no se encuentren fuera de ordenacion.
(Nivel 1)
2.-Las parcelas asi grafiadas en los planos con la calificacién ZU3.
3.-Quedan excluidas aquellas parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha
anterior a la entrada en vigor del Plan General. A tal efecto no se tendran en cuenta las
inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha indicada, que sean consecuencia de
las cesiones de terrenos de vial publico.

1.2.- Parametros de emplazamiento:
a) La ocupacion maxima de parcela sera del 70% de su superficie.
b) La distancia minima de la edificacién a la alineacién exterior sera de 4 metros, excepto
si la profundidad de la parcela es menor de 16 metros, en cuyo caso podra alinearse al vial
perpendicular a la directriz dela profundidad citada. No computara para la medicion de
estas distancias los aleros que tengan longitud de vuelo inferior a 100 cm.
c) Respecto a lindes laterales: la distancia minima de la edificacion a los lindes laterales
sera de 4m
No computara para la medicion de estas distancias los aleros que tengan longitud de vuelo
inferior a 50 cm.
d) Cada vivienda dispondra de una parcela vinculada de superficie minima de 100 m? de
los que un minimo de 30 m? estaran libres de edificacion, constituyendo un area
ajardinada. Esto no es aplicable cuando las viviendas se dispongan superpuestas ademas
de adosadas. Los cerramientos entre estas parcelas privadas podran ser macizos hasta 1
metros y tener una altura maxima de 2,00 m. con elementos permeables (celosias o
similares).
e) La separacion minima entre bloques de vivienda independientes sera de 3 mts., y la
longitud maxima de un bloque o hilera de viviendas adosadas no podra ser superior a 50
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m., medidos en el eje o directriz principal, debiendo fraccionarse los que sean de longitud
superior. (Esta medida solo es aplicable en las zonas turisticas).

f) Los cerramientos de parcela a viales, espacio publico o lindes laterales cumpliran lo
dispuesto para los mismos en la zona de ordenacion ZUG.

g) Las segregaciones de parcelas solo se autorizaran con estricto cumplimiento de lo
preceptuado en el articulo 5.4 de estas normas.”

Articulo 6.21.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
(modif. s/mod. puntual 17)

1. La altura reguladora maxima se establece en funcién del niumero de plantas maximas
autorizadas de acuerdo con la siguiente tabla:

Plantas Metros
1 4

2 7

3 10

El numero maximo de plantas sera el grafiado en los planos de ordenacién E 1/1.000.
Si el uso de la edificacion es hotelero (Tho) podra incrementarse en dos el nimero maximo de
plantas.

2. Tolerancia de altura. EI numero minimo de plantas sera 1 menos que el numero maximo de
plantas autorizadas.

3. Edificacién por encima de la altura regulada.

Por encima de la altura maxima de cornisa del edificio se admiten:

Por encima de la altura maxima se podran disponer los elementos constructivos establecidos en el
articulo 5.45 excepto trasteros, pérgolas y antenas de telefonia movil celular y las cubiertas
inclinadas que se prohiben expresamente.

4.-Se permite la construccion de so6tano, pero no podra disponerse en ella ninguna de las piezas
vivideras de la vivienda, debiendo garantizar la ventilacién del mismo a espacio libre privado. La
superficie de sétano no computa desde el punto de vista de la edificabilidad pudiéndose ocupar el
100% de la parcela siempre que la parte de s6tano no ocupada por la vivienda no sobrepase mas
de 0,3 m., la rasante oficial del terreno.

No se permite semisétano.

5.-Planta baja.
Debera cumplir lo establecido en el articulo 5.36 de estas normas.

6.- Cuerpos y elementos salientes.

Sobre la alineacién establecida en los puntos anteriores se establecen los siguientes cuerpos y

elementos salientes.
a)Fachada principal coincidente con alineacion de vial. Se permite un vuelo maximo de 1
m., siempre que no se supere la décima parte del ancho del vial o un plano vertical que
diste 30 cm., de la alineacion del bordillo de la acera. El vuelo sera tal que se situara como
maximo a 3,5 m., de la alineacién exterior. En calles mayores de 16 metros se podra volar
con las mismas condiciones que para ZU4.
b)Fachada a lateral. En las zonas de retranqueo a linde frontal podra disponerse impostas
0 elementos ornamentales con un vuelo maximo de 30 cm. Asi mismo aleros con una
longitud maxima de vuelo de 100cms.
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En las zonas de retranqueo a linde lateral podra disponerse impostas o elementos
ornamentales con un vuelo maximo de 30 cm. Asi mismo aleros con una longitud maxima
de vuelo de 50cms.”

7.-En el espacio libre no se permitiran otras construcciones que: los pavimentos sin rebasar una
cota de (30 cm.) treinta centimetros del terreno natural. Las piscinas o similares sin sobreelevarse
del pavimento. Las casetas de depdsitos, depuradoras, grupos de presidén se enterraran para no
sobrepasar el nivel del pavimento en 30 cm. Los paelleros, asadores, barbacoas y similares
podran situarse a linderos y deberan estar provistos de un conducto de evacuaciéon de humos de
una altura igual al cerramiento al que se adosan y no podran tener una superficie en planta
superior a 5 m?, previa autorizacién del Ayuntamiento.

En la zona libre podra situarse depdsitos de GLP con las limitaciones previas para los mismos por
encima de la altura de cornisa.

8.-Se establece, con caracter general, un coeficiente de edificabilidad del 1°2 m?/m?, excepto en
aquellas parcelas en las que expresamente se establezca otro, en los planos de ordenacion
correspondiente. La edificabilidad maxima posible en una parcela sera el resultado de aplicar este
coeficiente a su superficie neta entre lindes y alineaciones exteriores. El resultado sera el total de
metros cuadrados de techo construidos, posibles, sobre rasante en la parcela en cuestion. Si el
uso al que se dedica la edificacién es hotelero (Tho1) el coeficiente de edificabilidad a considerar
sera de 1,92 m’t/m?s) debiendo materializarse este incremento de aprovechamiento conforme lo
establecido en el articulo 6.15.apartado 11.

Las escaleras y ambientes incluidos computaran por su proyeccion horizontal medida planta a
planta.

El techo construido necesario en su caso para locales técnicos y salas de maquinas computaran
integramente a efectos de edificabilidad.

En caso de edificarse la tercera planta esta no podra tener una superficie construida superior al
35% de la parcela (considerada en su totalidad). En caso de existir diferentes bloques podra
construirse, si se permite, la tercera planta en uno o varios de ellos sin superar la limitacion de la
superficie.”

Articulo 6.22. Condiciones funcionales de la edificacion.

1. No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios libres
publicos y/o a viales publicos, ni retranqueos, salvo que se trata de actuaciones conjunta de
mas de 1 vivienda.

2. De todas formas la edificacion mantendra las caracteristicas propias de la arquitectura
original.

3. Podran disponerse una vivienda o unidad residencial completa cada 75 metros construidos,
pudiendo disponerse en hilera con otras viviendas o superpuestas.

Articulo 6.23. Dotaciones de aparcamientos.

Se estara a lo dispuesto en las secciones primera y segunda, del capitulo quinto del titulo
quinto de las presentes ordenanzas.

Articulo 6.24. Espacios y servicios comunes.

En todo caso de existir una zona comun a mas de 2 viviendas, ésta debera cumplir los
siguientes parametros:

a) En esta zona podra utilizarse la parte de parcela no ocupada por las parcelas minimas

vinculadas a cada vivienda, para establecer servicios 0 zonas ajardinadas comunes. En

ellas se permitira cualquier instalacion deportiva, pero los frontones y similares se
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retiraran de lindes una distancia igual a la altura de coronacion. Una superficie minima
del 30% del total sera necesariamente ajardinada, debajo de la cual podran construirse
sotanos sin sobrepasar los 30 cm, sobre la rasante.

b) La superficie construida cerrada que, en esta zona comun, se destina a cualquier uso
auxiliar o complementario computara a efectos de edificabilidad, entendiéndose como
cerrada la edificacion que tenga mas de un 25% de su perimetro cerrado y debiendo
cumplir los mismos retranqueos que la edificacién principal.

C) El espacio libre comdn tendra una forma que permita inscribir en ella un circulo de
diametro no inferior a 3 m., y contara, al menos, con un acceso rodado de ancho no
inferior a 3 m., que conecte con via publica.

Articulo 6.25. Actuaciones conjuntas (Estudio de detalle)

1. La ordenacion podra modificarse mediante la redaccion del oportuno estudio de detalle,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) El estudio de detalle se referira a actuaciones conjuntas de un minimo de 10 viviendas.

b) Podran delimitarse parcelas inferiores a la minima, siempre que la superficie no sea
inferior a 65 m2.

C) No podra sobrepasarse la alineaciéon exterior grafiada en el plano de ordenacion
1/1.000.

d) Podra aumentarse en 2 las alturas maximas permitidas.

2. Zona urbanistica alternativa. En todas aquellas parcelas calificadas por el Plan General,
de acuerdo con las ordenanzas correspondientes a la ZU-3, podra, previa autorizacion del
Ayuntamiento, adoptarse determinaciones especificas de la ordenacién establecida para las zonas
ZU-5 y ZU-6, siempre y cuando no se superen en ningun momento los parametros determinados
para la zona ZU-3.

3. Asimismo podra incrementarse si se dedica a uso hotelero (Tho 1),parte o toda la
edificabilidad, la ocupacién de parcela hasta un 85%.

4. No existe limitacién de superficie minima del dmbito del estudio de detalles en este
caso, si bien debera recogerse en el mismo, una manzana completa o unidad equivalente.
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CAPITULO QUINTO. ZONA DE ENSANCHE (ZU-4). Edificacion semiabierta y abierta.
B Seccion primera: Definicion, ambito, Objetivos y usos.
Articulo 6.26. Definicion y ambito. Objetivos.

1.- La Zona de Ensanche esta constituida por el conjunto de areas expresamente
grafiadas con este titulo en el Plano de Ordenacion E 1/1.000. Corresponde a cualquier edificacion
en manzana abierta y semiabierta y tipologia de alta densidad.

2.- La Zona de Ensanche califica, completandose en aquellas areas que se precisen para
una coherente ordenacion, los terrenos edificados como expansion fuera del antiguo perimetro
urbano.

Se incorporaran también las nuevas zonas de expansion y desarrollo urbanistico de la ciudad que
constituyen la ultima corona del crecimiento del casco y el futuro crecimiento.

3.- El objetivo que el plan se fija para estas zonas urbanistica es:

Reordenacion del aglomerado urbano, solucionando el enlace entre las tramas y dejando
definidos los puntos de continuidad con el suelo urbanizable.

Fijar las directrices en lo relativo al aprovechamiento de los terrenos y las ordenanzas de
edificacion.

4.- Se delimitan areas de reparto uniparcelarias para aquellas parcelas no incluidas en
unidades de ejecucion en suelo urbano o urbanizable con ordenaciéon pormenorizada) o en
sectores de suelo urbanizable sin ordenacidon pormenorizada, en donde cada unidad de ejecucién
o sector constituira en si misma su area de reparto.

Articulo 6.27. Usos.
(modif. s/mod. puntual 3)

1. El uso global o dominante de estas Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

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

- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 200 personas (Tre.3 y Tre.4)

b) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, Ind.4, AIm.2 y AIm.3
c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
cementerios (Dce), Infraestructuras Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5) y depdsitos de GLP (Din7.1)

d) Aparcamientos:
- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2).
€) Se prohiben expresamente las instalaciones de telefonia movil celular (antenas y
construcciones auxiliares).
3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y
no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.
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4. El régimen de usos que se establece estard sujeto 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):

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

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo el Ind.1). Si existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas
deberan quedar aisladas e independientes de este uso.

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

Sélo podran ubicarse en planta bajo (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el Aim.1). Si existen piezas
habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar aisladas e independientes de este
uso.

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesién administrativa, mera
autorizacién o desafectacion , bajo espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de

dicha superficie libre (Par.1c)

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios sometidos a

cualquier nivel de proteccion.

d) Rcm.- Uso Residencia comunitario.

Se admite en edificios de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse
en planta baja). 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.

e) Rpf.- Uso Residencia Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zonas. Se admite en
edificio de uso exclusivo, entendiéndose como tal aquel en el que todas las plantas por encima de
la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se
ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima
tanto de las destinadas a usos o residenciales como de las destinadas a uso Residencial
comunitario.

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

Podran situarse en planta baja o plantas distintas a la baja siempre que en este ultimo
caso se dispongan por debajo de las plantas destinadas a vivienda o con accesos independientes
dependiendo del uso. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar
con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

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

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

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas al resto de usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Tre.- Actividades recreativas.
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Se admiten en planta baja, salvo que se ubiquen piezas habitables residenciales en planta
baja. Deberan contar con accesos desde la via publica y nacleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

i) D.- Dotacionales.

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

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

B Seccion segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.

Articulo 6.28. Condiciones de la parcela.
(modif. s/mod. puntual 3)

1.- Dimensiones de la parcela minima edificable.

Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a)La superficie minima de parcela edificable serd de 128 metros cuadrados.

b)Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 8 metros de longitud.

c)La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 8 x 10 metros
cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un
angulo inferior 80 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

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

e)Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera
de ordenacién, nivel 1, y de la condicién d) cuando limiten con edificacion, que no se
encuentre en fuera de ordenacion, en el linde lateral mas proximo al quiebro de la alineacion
exterior.

f)Asimismo, quedan eximidas del cumplimiento de las segunda condicion del parrafo c) (angulo
inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que limiten en dicho
linde con edificacion que no se encuentre en fuera de ordenacion. (Nivel 1).

g)Quedan excluidas aquellas parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha
anterior a la entrada en vigor del Plan General. A tal efecto no se tendran en cuenta las
inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha indicada, que sean consecuencia de las
cesiones de terrenos de vial publico.

2.-Pardmetros de emplazamiento. (Alineacién)

a)La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos
de ordenacién E 1/1.000.

b)La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior, adoptandose por lo tanto la
ordenacion a vial o espacio publico.

c)La profundidad edificable, en pisos, no podra rebasar los 20 metros. No obstante, las
porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de
resultar menores de 6 metros se consideraran edificables con el nimero de planta asignado
por el Plan. En planta baja el solar sera edificable en su totalidad, pudiendo establecerse
soportales.

Articulo 6.29. Condiciones de la edificacion.
(modif. s/mod. puntual 17)

1.-La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funciéon del nimero de plantas
grafiado en el Plano de Ordenacién E 1/1.000 con arreglo a la siguiente formula:
Hc =5,80 + 2,85 Np
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Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas a
edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno). En el numero total de
plantas no queda incluida la planta altillo o entre suelo, en caso de que se pueda construir.

De la aplicacion de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

numero de altura de cornisa
plantas en metros
1 5,80
8,65
11,50
14,35
17,20
20,05
22,90
25,75
28,60
31,45
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2.-El nUmero maximo de plantas viene establecido en los planos de ordenaciéon E 1/1.000. La
altura sobre rasante que se sefala en el parrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso
dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se tomara como
altura de cornisa maxima la correspondiente al uso especifico que él se desarrolle, de acuerdo con
los parametros establecidos en las presentes normas

El Ayuntamiento podra dispensar del cumplimiento de la altura maxima de cornisa con objeto de
homogeneizar la misma por tramos de calles o fachada.

Se estara a lo dispuesto en el art. 6.16 de estas normas.

3. Tolerancia de alturas.

El nimero minimo de plantas vendra definido por la siguiente tabla.

De tres plantas 1 menos
de 3 a 6 plantas 2 menos
mas de 6 plantas 3 menos

4.-Maxima profundidad edificable.
Se establece una profundidad maxima edificable en planta de piso de 20 m. En planta baja sera
edificable el 100 % del solar.

5. Edificacién por encima de la altura reguladora.
Se admiten las permitidas en el Titulo V, excepto las antenas de telefonia mévil celular (antena e
instalaciones) y las cubiertas inclinadas que se prohiben expresamente.

6. Se permite la construccién de sétanos con las determinaciones que se establecen en las
Ordenanzas Generales. Queda prohibida la construccion de semisétanos.
7. Planta baja.
a)La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun caso, a
menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia, siempre que se vuele sobre vial o espacio
libre, ni a mas de 5,80 metros en edificios de uso dominante residencial.
b)La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros salvo las excepciones reguladas en
el Titulo 5°.
c)Se admite la construccion de entreplantas en su tipo altillo, con caracter general,
permitiéndose el tipo “entresuelo” siempre y cuando el mismo se destine a uso Par.1.ay Tho.1
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8. Construcciones en patio de manzana

En patios de manzana en los que el Plan senale la posibilidad de edificar en planta baja, la altura
maxima del plano superior del forjado de techo no podra superar la del forjado de techo de la
planta baja.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana tan sélo se admitiran
los siguientes elementos:

a)Las barandillas de proteccion.

b)Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

c)Las chimeneas de ventilacion de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento
de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determine la
reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena practica de la
construccion.

9. Cuerpos y elementos salientes.
a)Sobre la alineacion exterior s6lo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos

salientes:
al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho inferior a
6 metros:

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Cuerpos volados con vuelo maximo de 60 cm., con una superficie maxima por

planta del 60% de la fachada.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho de 6 a
menos de 10 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.

Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 90 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

Miradores y cuerpos volados con una longitud maxima de 90 cm.

a3)En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho igual o
superior a 10 metros e inferior a 20 m.;

- Balcones con una longitud méxima de vuelo de 120 cm.

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 120 cm.

Miradores con una longitud maxima de vuelo de 120 cm.

Terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 120 cm.

Cuerpo volado con longitud de vuelo de 1,2 m.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada, la longitud maxima de vuelo sera de 120 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a4). En calles de 20 6 mas metros, incrementaran en 30 cm., las medidas del apartado a3).

b)Sobre la alineacion de fachada (sefalada por el Plan) recayente a patio interior de
manzana solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:
b1) En cualquier caso:
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- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un circulo de 8
metros de diametros entre alineaciones de fachada:
- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
c)Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se permite
ningln cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes citados en el
parrafo b1) anterior.
d)Sobre las fachadas retiradas de los aticos se autorizaran aleros con una longitud maxima
de vuelo de 1,2 m.

10.-En toda la Zona de Ensanche los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios
libres publicos podran situarse en plata primera y superiores. Los que sobresalgan de las
alineaciones de fachada recayentes a patio interior de manzana sdélo podran situarse en
segunda planta y superiores, salvo que el Plan sefiale el patio de manzana como espacio libre
en cuyo caso podran situarse también en primera planta.

11.-La suma de la superficie de todos los cuerpos salientes que se sitlen en las fachadas no
sera superior al 60% de la superficie comprendida por el vuelo y la longitud maxima de cada
planta (considerando todas las plantas que admitan vuelo en conjunto)

12.-No se admitira ningun tipo de entrante en las alineaciones de fachada transversales a la
alineacion exterior.

13.-Se estara en lo dispuesto en el articulo 6.15 apartado 11 en lo relacionado con el uso
hotelero.”

Articulo 6.30. Condiciones especificas de la edificacion.

1.- No se admitiran patios de luces o de ventilacién exteriores recayentes a espacio libres
publicos y a viales publicos.

2.- El Ayuntamiento podra autorizar una altura mayor de cornisa con el objeto de
homogeneizar la misma por tramos de calles o plazas (sin modificar el numero de plantas). De
acuerdo con lo establecido en el art. 5.13 de la presente normativa.

3.- Todas las viviendas seran exteriores entendiéndose como tales aquellas en las que al
menos una pieza habitable cumpla lo establecido en el Titulo V.

4.- Si todo o parte del aprovechamiento subjetivo que el plan define para cada solar se
dedica al uso hotelero, podra aumentarse el numero maximo de plantas segun lo dispuesto en el
art. 6.16 de estas normas.

5.- Si la ultima planta de piso permitida por el plan general tiene el tratamiento de planta
atico y ademés se ha construido una entre planta del tipo altillo, se podra construir una planta
sobre atico con las limitaciones establecidas en el Titulo V de estas normas.

6.- En caso de materializarse la edificacion para uso hotelero los parametros urbanisticos
aplicables sobre él seran los definidos especificamente por el plan para este uso (Tho).

Articulo 6.31. Dotacién de aparcamientos.
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1. Sera de aplicacién la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefialada en las Ordenanzas
Generales.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la alineacién exterior.
Articulo 6.32. Actuaciones conjuntas.(Estudio de Detalle)

La ordenacién

1.- Puede desarrollarse mediante ordenacion por alineacién de vial u ordenacion
volumétrica alternativa, mediante estudio de detalle.

2.- Para actuaciones en ordenacion volumétrica alternativa la propuesta se efectuara sobre
una superficie minima de mil metros cuadrados (1.000 m2.) debiendo considerarse en el mismo
toda la manzana completa o unidad equivalente. (sélo se reordenara el volumen de la parcela
considerada)

3.- El Ayuntamiento de oficio o a instancia de parte, y los particulares, podran formular
propuestas de ordenacion en volumetria alternativa que afecte a areas o ambitos coherentes,
obligando a varios propietarios, para ello se redactara un estudio de detalle.

4.- La ordenacion establecida por el Plan en la zona ZU-4 podra remodelarse mediante
Estudio de Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacién urbanistica vigente y en
el Art. 2.12 de estas Normas, especialmente cuando la zona del estudio de detalle linde a una
edificacion calificada como fuera de ordenacion nivel 2 o si exista en ella una medianera que es
conveniente tapar .(podra igualarse las alturas del edificio fuera de ordenacion).

5.- Podra redactarse un estudio de detalle con caracter general y especialmente cuando:

° la zona del estudio de detalle linde con una edificacion calificada como fuera de
ordenacion nivel 2 y sea necesario para homogeneizar el conjunto (evitando por
ejemplo las medianeras podra aumentarse la altura, hasta llegar a igualar la de los
edificios colindantes (la menor de todas).

Cuando no se agote la profundidad edificable en planta de pisos o planta baja. En este
caso podria aumentarse la altura en dos plantas siempre y cuando el estudio de
detalles abarque una manzana completa o unidad equivalente (edificio exento).

Cuando se creen nuevos viales o espacios publicos, generalmente en interiores de
manzana, siempre y cuando los espacios creados sean de caracteristicas analogas a
los existentes en la zona. En este caso no podra modificarse la altura maxima de la
manzana y unicamente se podra modificar la disposiciéon del volumen edificable, asi
como su forma.

6.- En cualquier caso, no podra aumentarse la edificabilidad maxima asignada por el Plan,
ni podra reducirse la superficie de los espacios libres sefialados por el mismo.

7.- Asimismo debera justificarse que la nueva no incide negativamente en los espacios
urbanos definidos por el Plan ni en las condiciones estéticas, de asoleamiento y de aireacién del
entorno en el que se ubica el &mbito objeto de Estudio de Detalle.
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CAPITULO SEXTO: ZONA DE EDIFICACION PAREADA O ADOSADA (ZU-5)
B Seccion primera: Definicion, ambito, objeto y usos
Articulo 6.33. Definicion y ambito.

1.- La zona de edificacion pareada o adosada esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en los plano de ordenacién E 1/1.000.
2.- El objetivo del plan respecto a este tipologia es:

- Acotar los terrenos en los que se puede, con caracteristicas de edificacion aislada, agrupar
dos viviendas en una sola parcela.

Articulo 6.34. Usos.
1.- El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).

2.- Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

Locales comerciales compatibles con la vivienda en su categoria ¢ (Tco.1c).
Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).
Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2, Tre.3 y
Tre.4).
b) Industriales y almacenes:

Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2, Ind.3 e Ind.4).

Almacenes (Alm), excepto los de categoria Aim.1a y Aim.1b.
C) Dotacionales:

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a

Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), e infraestructuras (Din), excepto
almacenamiento de GLP (Din.7.1).

d) Aparcamientos:
Edificios, de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d), y aparcamientos
vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias (Par.2).

€) Se prohibe expresamente las instalaciones de telefonia movil celular (antena y
edificaciones auxiliares).

3.- Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por
exigir tipologias especializadas no coherentes con la misma, y siempre que no queden situados en
areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4.- El régimen de usos que se establece estara sujeto 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):
a) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesién administrativa, mera
autorizacion o desafectacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).
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Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran atener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

b) Tco.1a.

Uso comercial compatible con la vivienda.
En ZU-5 tan sdélo se admite en edificio de uso exclusivo, aunque podra compartir una
misma parcela con edificacién residencial.
Se admitira, asimismo, en edificaciones unifamiliares tradicionales preexistentes a la
aprobacion del presente Plan General en cualquiera de las tres subzonas, siempre que
dichas edificaciones no se encuentren fuera de ordenacion sustantivo.
C) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.
Se admiten en edificio de uso exclusivo.
d) Tre.- Actividades recreativas.
En ZU-5 tan sélo se admite en edificio aislado de las viviendas, aunque podra compartir
parcela con edificacion residencial.

Seccién Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacién.

Articulo 6.35.- Condiciones de la parcela.
(modif. s/mod. puntual 3)

1.- Dimensiones de la parcela.
1.1.- Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a)La superficie minima de parcela edificable sera de 600 metros cuadrados.
b)al menos uno de sus lindes frontales tendra, como minimo, 15 metros de longitud.
c)Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacion del presente Plan que no se encuentren fuera de ordenacion.
d)Quedan excluidas aquellas parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha
anterior a la entrada en vigor del Plan General. A tal efecto no se tendran en cuenta las
inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha indicada, que sean consecuencia de
las cesiones de terrenos de vial publico.
1.2.- Parametros de emplazamiento (Alineacion):
a) La ocupaciéon maxima de parcela sera del 50% de su superficie.

b) La distancia minima de la edificacion principal a lindes laterales sera de 3 metros y la
distancia minima a la alineacién exterior sera de 4 metros. No computara para la
medicion de estas distancias los aleros que tengan longitud de vuelo inferior a 50 cm.

C) En la parcela podran construirse un maximo de cuatro viviendas por cada 600 m? de
parcela.

d) Cada vivienda dispondra de una parcela vinculada de superficie minima de 150 m? de
los que un minimo de 50 m? estaran libres de edificacion, constituyendo un area
ajardinada. Los cerramientos entre estas parcelas privadas podran ser macizos y tener
una altura maxima de 1,00 m., excepto en la alineacién exterior que podra ser de 2,00
metros.

€) Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2 metros.

f) Las segregaciones de parcelas sélo se autorizaran con estricto cumplimiento de lo
preceptuado en el articulo 5.4 de estas normas.

g) La ordenacion de la edificacion sera por edificacion asilada respecto a edificaciones de
otras parcelas. Si bien podra ser adosada respecto a las de la misma parcela.
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Articulo 6.36.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
(modif. s/mod. puntual 17)

1.-Altura reguladora maxima.
La altura reguladora maxima se establece en funcion del nimero de plantas maximas autorizadas
de acuerdo con la siguiente tabla:

Plantas Metros
1 4
2 7
3 10

El niumero maximo de plantas sera el grafiado en los planos de ordenacion E 1/1.000.

2. Tolerancia de altura.

El nimero minimo de plantas sera 1 menos que el nimero maximo de plantas autorizadas.
En caso de edificacion, por estar permitida la tercera planta ésta no podra tener una superficie
mayor del 50% de la planta inferior a ella.

3. En el espacio libre no se permitiran otras construcciones que: los pavimentos sin rebasar una
cota de (30 cm.) treinta centimetros del terreno natural. Las piscinas o similares sin sobreelevarse
del pavimento. Las casetas de depdsitos, depuradoras, grupos de presion se enterraran para no
sobrepasar el nivel del pavimento. Los paelleros, asadores, barbacoas y similares podran situarse
a linderos y deberan estar provistos de un conducto de evacuacion de humos de una altura igual al
cerramiento al que se adosan. Con una superficie maxima de 5 m?.

4. Se establece un coeficiente general de edificabilidad del 0,65 m?m?, excepto cuando en el plano
de ordenacion se disponga otro valor. La edificabilidad maxima posible en una parcela sera el
resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta entre lindes y alineaciones exteriores. El
resultado sera el total de metros cuadrados de techo construidos, posibles, sobre rasante en la
parcela en cuestion, computando de idéntica forma el espacio bajo techo abierto o cerrado y sea
cual fuere el uso al que se destine.

Las escaleras y ambientes incluidos computaran por su proyeccion horizontal medida planta a
planta.

El techo construido necesario en su caso para locales técnicos y salas de maquinas computaran
integramente a efectos de edificabilidad.

5.-Edificacion por encima de la altura reguladora
Por encima de la altura maxima de cornisa del edificio se admiten:

Por encima de la altura maxima se podran disponer los elementos constructivos que
establezcan Titulo V, articulo 5.45 en sus apartados a, b, c, d, g, h a excepcion de las
antenas de telefonia movil que quedan expresamente prohibidas.

La cubierta inclinada podra no ocupar la totalidad de la superficie en planta de la
edificacion, en cuyo caso, el resto de superficie se tratara como terraza plana accesible
0 no.

6. Se permite la construccion de sétano, pero no podra disponerse en ella ninguna de las piezas
vivideras de la vivienda, debiendo garantizar la ventilacién del mismo a espacio libre privado,
mediante ventanas.

7. Espacios y servicios comunes:
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a)En esta zona podra utilizarse la parte de parcela no ocupada por las parcelas minimas
vinculadas a cada vivienda, para establecer servicios o zonas ajardinadas comunes. En ellas se
permitira cualquier instalacién deportiva, pero los frontones y similares se retiraran de lindes una
distancia igual a la altura de coronacion. Una superficie minima del 30% del total sera
necesariamente ajardinada, debajo de la cual no podran construirse sétanos.

b)La superficie construida cerrada que, en esta zona comun, se destina a cualquier uso auxiliar o
complementario computara a efectos de edificabilidad, entendiéndose como cerrada la edificacion
que tenga mas de un 25% de su perimetro cerrado.”

Articulo 6.37. Zona urbanistica alternativa.

En todas aquellas parcelas calificadas por el Plan General de acuerdo con las ordenanzas
correspondientes a la ZU5 podra, previa autorizacion del Ayuntamiento, adoptarse la ordenacion
establecida para la Zona ZUG6.

Articulo 6.38. Dotaciones de aparcamientos.

Se estara a lo dispuesto en la seccidon segunda, del capitulo quinto del titulo quinto de las
presentes ordenanzas.
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CAPITULO SEPTIMO: ZONA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR AISLADA (ZU-6)
B Seccion primera: Definicion, ambito, objeto y usos
Articulo 6.39. Definicion, ambito.

La zona de edificacion unifamiliar aislada esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con éste titulo en los Plano de ordenacién E 1/1.000.

Se delimita principalmente en las zonas turisticas o de segunda residencia, con tipologia
de edificacién de baja y media densidad.

Articulo 6.40. Objeto.

El Plan delimita el suelo urbano estrictamente al existente, con la finalidad de frenar la
ocupacion incontrolada y muy dispersa de los servicios mas elementales de abastecimiento de
agua y alcantarillado, de los que carecen.

La proteccion de los valores propios de la Zona: el paisaje, la costa y el agua del subsuelo,
en proceso de salinizacion y contaminacion, como elementos motores del propio desarrollo y
demanda turistica.

Mejora del medio urbano, fundamentalmente de los espacios de dominio publico, calles,
zonas verdes, playas y costas, asi como la calidad ambiental, regulando, mediante unas
ordenanzas operativas los usos a implantar y la relacién entre colindantes.

Articulo 6.41. Usos.
1.- El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).

2.- Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
° Locales comerciales compatibles con la vivienda en su categoria ¢ (Tco.1c).
Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).

Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2, Tre.3 y
Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2, Ind.3, Ind.4).
Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a y Alm.1b.
C) Dotacionales:
° Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a

Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), e infraestructuras (Din), excepto
almacenamiento de GLP (Din.7.1).

d) Aparcamientos:

Edificios, de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d), y aparcamientos
vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias (Par.2).

3.- Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona por
exigir tipologias especializadas no coherentes con la misma, y siempre que no queden situados en
areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.
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4.- El régimen de usos que se establece estara sujeto 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):

a) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

° En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa, mera
autorizacion o desafectacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitird tan sdlo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran atener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

b) Tco.1a. Tco.1b

Uso comercial compatible con la vivienda.
En ZU-6 tan sélo se admite en edificio de uso exclusivo, aunque podra compartir una
misma parcela con edificacion residencial.
Se admitira, asimismo, en edificaciones unifamiliares tradicionales preexistentes a la
aprobacion del presente Plan General en cualquiera de las tres subzonas, siempre que
dichas edificaciones no se encuentren fuera de ordenacién sustantivo.
C) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.
Se admiten en edificio de uso exclusivo.
d) Tre.- Actividades recreativas.
En ZU-6 tan sélo se admite en edificio aislado de las viviendas, aunque podra compartir
parcela con edificacion residencial.

B Seccion segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.
Articulo 6.42. Condiciones de la parcela.

1.- Dimensiones de la parcela edificable.
1.1.- Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 400 metros cuadrados.

b) Al menos uno de sus lindes frontales sera como minimo de 12 metros.

C) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 12 x 20
metros, uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales no
formen una angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en todos los lindes laterales con parcelas vinculantes a edificaciones
existentes con anterioridad a la aprobacién del presente Plan que no se encuentren en
fuera de ordenacion (nivel 1) y por lo tanto sea imposible ampliar la parcela original.

€) Asimismo, quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(angulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion del presente Plan General que no se encuentren en fuera
de ordenacion. (Nivel 1).

f) Quedan excluidas aquellas parcelas inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha
anterior a la entrada en vigor del Plan General.

g) Cuando una parcela no disponga de 12 metros de linde frontal podra plantearse un
Estudio de Detalle que permita crear los dotacionales necesaria para conseguir el linde
frontal minimo, siempre que dichos dotacionales mantengan las caracteristicas de los
del entorno (minimos del plan).
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2. Parametros de emplazamiento (Alineacion).

a) La ocupacién maxima de parcela sera del 50% de su superficie, computando toda
edificacion que supere en 30 cm la rasante de la calle.

b) La edificacion se dispone como edificacion aislada, retranqueada respecto la de otras
parcelas, pero no obligatoriamente respecto las edificaciones de la misma parcela
(siempre que se redacte un estudio de detalle).

C) La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales sera de 4 metros, y de 3
metros a los restantes lindes. No computaran para la medicién de estas distancias los
aleros que tengan longitud de vuelo inferior a 40 cm, en lindes laterales y 100 cm, en
linde frontal.

Articulo 6.43. Condiciones de volumen y forma de la edificacion.
(modif. s/mod. puntual 17)

1.-Se establece un coeficiente de edificabilidad para la zona ZU6 de 0,50 m?/m?. La edificabilidad
maxima posible en una parcela sera el resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta
entre lindes y alineacién exterior. El resultado sera el total de metros cuadrados de techo
construido posibles, sobre rasante, en la parcela en cuestion. Las escaleras y cubiertas inclinadas
computaran por su proyeccion horizontal, medida planta a planta.

Si la edificacion se destina a uso hotelero (Tho) el coeficiente de edificabilidad aplicable es de 0,8
m?t/m?s siempre y cuando se este en lo dispuesto en el articulo 6.15 apartado11.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técnicos y salas de maquinas computara
integramente a efectos de edificabilidad.

2.-el numero maximo de plantas sera de dos sobre rasante con las siguientes alturas de cornisa:

numero de altura de cornisa
plantas en metros

1 4,00

2 7,00

Pudiendo incrementarse en 1 si la edificacién se destina a uso hotelero.

3.-La altura de cornisa 0 maxima de la edificacion medida sobre la rasante natural del terreno en
parcelas de pendiente superior al 15% no podra superar los 9 m. y debera ajustarse a lo dispuesto
en el Titulo V sobre “fijacion de rasantes”, siendo para el resto de parcelas de plena aplicaciéon lo
dispuesto en el art. 5.29 apartados 2 y 3. En parcelas de pendiente de terreno superior al 15%, el
cerramiento de las mismas podra ser macizo hasta una altura de 2,00 m. sobre la rasante del
viario en sus lindes frontales y de esa misma altura sobre la rasante natural del terreno en los
lindes laterales, debiendo adaptarse a la rasante de modo que en ningun punto supere los 2,5
metros. (se podra escalonar).

4. Por encima de la altura de cornisa maxima del edificio:

Por encima de la altura maxima se podran disponer los elementos constructivos
que establezcan Titulo V, articulo 5.45 en sus apartados a, b, c, d, g, h a excepcién de las antenas
de telefonia mévil que quedan expresamente prohibidas.

La cubierta inclinada podra no ocupar la totalidad de la superficie en planta de la
edificacidn, en cuyo caso el resto de superficie se tratara como terraza plana, accesible o no.
5.No se permite la construccién de semisétanos pero si sétano. El sétano se dispondra de forma
que si sobrepasa los 30 cm. la rasante de la calle debera cumplir la condicién de ocupacion
maxima de la parcela, pudiendo ocupar la totalidad de la misma siempre y cuando no sobrepase
en 30 cm la rasante de la calle.

6. No se permite la construccion de entreplantas.

7. La edificacion tendra las caracteristicas de edificacion aislada, tal y como se regula en el
articulo 5.65.

Las actuaciones se ajustaran a las siguientes disposiciones:
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a) Las edificaciones y construcciones deberan tener todas la condiciéon de aisladas, es
decir, dispuestas separadas de los linderos del solar. (excepto si se redacta un estudio de detalle,
caso en el que tendra la condicién de aisladas las o la edificacion existente).

b) La separacion minima de los linderos sera:

- Separacion minima de la fachada o alineaciéon = 4,00 m.

- Separacion minima de los lineros o medianerias = 3,00 m

En la banda de separacion a las lindes de (3,00 m.) tres metros y a las alineaciones o
calles de (4,00 m.) cuatro metros, se permiten las obras de: pavimentacion, terrazas descubiertas,
aceras, piscinas, depuradoras o similares (cualquier tipo de edificacion auxiliar e instalacion
permitida) sin sobrepasar una cota superior en 0,30 metros del terreno.

c) Solo se permiten dentro de la distancia de separacién aleros de cubierta de acuerdo con
lo establecido anteriormente.

d) Ocupacién maxima parcela:

- En planta baja se permite una ocupacion maxima de la parcela por la edificacion del
(50%) cincuenta por ciento.

- En soétano podra ocuparse el 100% de la parcela siempre y cuando el mismo no
sobrepase en 30 centimetros la rasante de la calle.

Dentro del 50% se incluyen todas las edificaciones auxiliares, se incluira siempre y en todo
caso el espacio minimo destinado a aparcamientos que exige la ordenanza. (siempre y cuando
este no sea completamente abierta).

e) El cerramiento de parcela debera cumplir:

Altura maxima: 2 metros y sera de los siguientes tipos:

Setos, vallas, cercas.- Las vallas o cercados deberan tener los siguientes caracteres:

- Ser elementos vegetales exclusivamente recortados a poda.
- Metalicos: Postes y mallas metalicas, o verjas, sin elementos punzantes agudos.

- De obra: Se terminaran con materiales adecuados revestimientos y/o pinturas
adecuados para conseguir un ornato y aspecto adecuados.

El cerramiento de parcela podra sobrepasar la limitacion de los dos metros de altura en
una longitud de maxima 5 metros y con una superficie construida menor de 5 m? siempre y cuando
este tramo del cerramiento se utilice para el acceso a la parcela. En cualquier caso la altura
maxima sera de 3 metros.

f)Se permitira adosar a lindes frontales casetas de instalaciones necesarias para dotar de
habitabilidad la vivienda, a tal efecto dichas instalaciones estaran sujetas a las condiciones
determinadas en el art. 6.43 punto 7 apdo. e.

8.- Ordenacion.- El numero maximo de viviendas o unidades residenciales se ajustara:
® parcelas menores de 800 m2 1 vivienda cada 400 m?

® parcelas de 800 m? o superiores. 1 vivienda cada 200 m? de parcela pudiendo disponerse
como:

* edificaciones asiladas (verificando los retranqueos de 3 y 4 metros a lindes).

° adosadas o en hilera, siempre y cuando toda la edificaciéon cumpla con la condicién de
edificacidn aislada respecto las parcelas restantes y tras la redaccién del consiguiente estudio de
detalle. también podra combinarse las dos alternativas anteriores.”

Articulo 6.44. Dotaciones de aparcamientos.

Se estara a lo dispuesto en la seccidén segunda, del capitulo quinto del titulo quinto de las
presentes ordenanzas.

Articulo 6.45. Edificaciones auxiliares.

Las construcciones auxiliares e instalaciones que sobrepasen los 30 cm., sobre la rasante
deberan respetar los mismos retranqueos que la edificacién principal sean del tipo que sean.
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Articulo 6.46. Ordenacion alternativa. Estudio de detalle.

1.- Podra redactarse estudio de detalle en la zona ZU-6 en las siguientes condiciones:

a) Cuando sea necesario podra crear espacios publicos y viarios necesarios para dar a las
parcelas la condicién de solar, pero nunca podra suprimir ni reducir los previstos por el Plan.
(Superficie de parcelario > 400 m?, descontando los espacios publicos creados)

b) En parcelas con superficie superior a 800 m2 se podran construir 1 vivienda por cada 100
m2 de superficie construida por cada 200 m2 de superficie de parcela, reordenando la
volumetria mediante estudio de detalle con las siguientes condiciones:

* debe mantenerse el caracter aislado de la edificacion o edificaciones de la parcela,
respecto a las parcelas a las lindantes (retranqueo a vial o espacio publico libre de 4
metros y de 3 metros a resto de lindes.

la parcela debera tener caracter unitario.

el espacio libre de la parcela no ocupada por edificacion ni elementos auxiliares
tendra un tratamiento continuo no pudiendo existir ninglin elemento que sobrepase
los 30 cm., respecto la rasante (sea del tipo que sea).

La distancia de una edificacién a otra se establecera a criterio del proyectista,
respetando en todo caso la existencia de luces y vistas (regulacion de patios de
parcela del Titulo V).

C) Cuando en un conjunto de viviendas unifamiliares sea preciso establecer viales publicos para
dar acceso a parcelas sin frente a via publica, sera obligatoria la formulacién de un estudio de
Detalle que incluira, ademas de estos viales, la parcelacién prevista. El ancho minimo de
estos viales sera de 5 m pudiendo autorizarse un ancho menor en funcion de las limitaciones
existentes(edificaciones consolidadas etc.)El nimero maximo de viviendas posibles sera de
una por cada 400 m2 de superficie de la actuacion, sujetas a las condiciones establecidas
para esta zona ZU-6. La superficie minima de parcela vinculada a cada vivienda no podra
ser, en ningun caso, inferior a 400 m2 descontando el vial. Las parcelas podran constituir
unidades registrales independientes.

Articulo 6.47. Condiciones especificas de las urbanizaciones de Vistabella y la Ermita.
(modif. s/mod. puntual 3)

Las urbanizaciones existentes en la ladera de la Ermita y junto a la nacional 232 (Vistabella), cuyo
planeamiento ha sido asumido por el Plan General y, dadas sus condiciones especificas se
mantienen las mismas caracteristicas que en el planeamiento anterior, a saber:

Urbanizacion Vistabella: ZU6,4

DEFINICION.- Urbanizacién espontanea al margen de la carretera de Morella.
APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Parcela minima.- La parcela minima se fija en dos mil (2.000,00) metros.

Fachada minima.- De veinte (20,00) metros.

Profundidad minima.- De treinta (30,00) metros.

Quedan excluidas de las anteriores condiciones de parcela aquellas inscritas en el
Registro de la Propiedad con fecha anterior a la entrada en vigor del Plan General. A tal
efecto no se tendran en cuenta las inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha
indicada, que sean consecuencia de las cesiones de terrenos de vial publico.

Numero maximo de plantas.- A desarrollar un maximo de dos (2) plantas.

Altura reguladora minima.- Siete (7,00) metros.

Ocupaciéon maxima.- La ocupacion maxima autorizada de la parcela es del 20%.

N° maximo de viviendas: 1 por cada 2.000 m? de parcela.
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USOS PORMENORIZADOS.- En la zona de urbanizacion de Vistabella, se establecen los
siguientes usos pormenorizados:

Familia Subfamilia

Residencial (R) Uso Residencial unifamiliar (R1 o Run)
Uso Residencial Plurifamiliar (R2 o Rpf) restringido a apart-
hoteles y apartamentos turisticos.

Uso Hotelero (Tho) Hoteles, moteles, hostales, pensiones, (Thoo.1).

Uso Recreativo (Tre) Unicamente en clasificacion Tre.1

Uso Comercial (Tco)

categoria Tco.1.ay Tco.1.b

Uso Educativo Cultural (Ded)
Uso Socio-Cultural (Dsc)
Uso Religioso (Dre)

Uso Asistencial (Das)

Uso Deportivo (Dep)

Uso Administrativo (Dad)

Uso de

Infraestructura (Din) Captacion y depuracion de agua para uso doméstico, industrial

y comercial (Din.1).
Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3)

CARACTERISTICAS ESTETICAS DE LA ORDENACION, DE LA EDIFICACION Y EL ENTORNO.

a) La ordenacion sera por edificacion aislada.
b) Las construcciones, edificaciones, instalaciones o depdésitos se retranquearan como

minimo seis (6,00) metros de las alineaciones y cinco (5,00) de los restantes lindes.

c) No podran situarse en estos espacios libres, dedicados a retranqueos, ningun tipo de

obstaculo permanente o precario, obras de fabrica, piscina o almacenar materiales o productos
relacionados con el cultivo de la tierra.

d) Cerramientos.- La parcela se podra cerrar con los siguientes materiales y criterios: Se

emplearan materiales como la madera, ladrilleria, ceramica, piedra y hormigén, formando
paramentos de altura maxima de (1,20) un metro veinte centimetros, o elementos diafanos como
los alambres, mallas metalicas y rejas hasta una altura maxima de dos (2,00) metros.

Urbanizacion de la Ermita. ZU6,y ZUGs;

DEFINICION.- Urbanizaciones surgidas en la ladera del mediodia del monte del Puig,
coronado con la ermita de Nuestra Sra. de la Misericordia.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Parcela minima.- De ochocientos (800,00) metros cuadrados, en las islas sefialadas en el
Plan de Ordenacion con la clave ZU6, y de (1.000,00) mil metros en las sefaladas con la
clave ZUGs;

Fachada minima.- De veinte (20,00) metros.

Profundidad minima.- Treinta (30,00) metros.

Quedan excluidas de las anteriores condiciones de parcela aquellas inscritas en el
Registro de la Propiedad con fecha anterior a la entrada en vigor del Plan General. A tal
efecto no se tendran en cuenta las inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha
indicada, que sean consecuencia de las cesiones de terrenos de vial publico.

Numero maximo de plantas.- Se establece en (7,00) siete metros y nimero maximo de
plantas de dos (2).

Ocupacion maxima.- 30% de la superficie de la parcela.

N° maximo de viviendas : 1 por cada 800 m? de parcela en ZU6, y una por cada 1.000 m?
de parcela en ZUGs.

En la zona de la urbanizacion de la ermita se establecen los siguientes usos :

Uso comercial compatible con la vivienda (Tco.1) en su
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Familia Subfamilia

Residencial (R) Uso Residencial unifamiliar (R1 o Run)
Uso Residencial Plurifamiliar (R2 o Rpf) restringido a apart-
hoteles y apartamentos turisticos.

Uso Hotelero (Tho) Hoteles, moteles, hostales, pensiones, (Thoo.1).
Uso Recreativo (Tre) Unicamente en clasificacién Tre.1
Uso Comercial (Tco) Uso comercial compatible con la vivienda (Tco.1) en su

categoria Tco.1.ay Tco.1.b
Uso Educativo Cultural (Ded)
Uso Socio-Cultural (Dsc)
Uso Religioso (Dre)
Uso Asistencial (Das)
Uso Deportivo (Dep)
Uso Administrativo (Dad)
Uso de Infraestructura (Din) Captacion y depuracion de agua para uso domeéstico, industrial
y comercial (Din.1).
Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3)
CARACTERISTICAS ESTETICAS DE LA ORDENACION, DE LA EDIFICACION Y SU ENTORNO.

a) Es obligatoria la ordenacion por edificacion aislada.

b) La edificacién tendra un tratamiento de igual calidad de los materiales en todas sus
fachadas.

c¢) La edificacion se retranqueara como minimo (6,00) seis metros de las fachadas a vial y
(5,00) cinco metros de los demas linderos.

d) En los espacios libres y de retranqueo no se autoriza ningun tipo de construcciones o
instalaciones, ni siquiera los de caracter temporal o precario.

e) Los materiales de cerramiento de las parcelas, seran:

Madera, fabrica de piedra y ladrillo y el hormigén, con alturas maximas de (1,60,00) un
metro sesenta centimetros.

Podran ejecutarse cerramientos vegetales de setos o arbustos hasta una altura de (2,00)
dos metros.

Los cerramientos diafanos metalicos como rejas, mallas o alambres, soportados con
postes o pilares a distancia minima de dos (2,00) metros y altura total maxima de dos (2,00)
metros.

f) No se autorizan movimientos de tierra que supongan una modificacion de las cotas
naturales del terreno en mas o menos un (1,00) metros, y éstas deberan ejecutarse fuera de los
espacios de retranqueo.

g) Los pavimentos, terrazas, aceras, piscinas o similares, al margen de la edificacion
principal, no podran superar en un metro las cotas naturales del terreno.

h) En los proyectos se justificara la propuesta paisajistica de los cerramientos,
edificaciones, urbanizacién y jardineria.
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CAPITULO OCTAVO: ZONA DE EDIFICACION EN BLOQUE (ZU-7) Edificaciones aisladas.
B Seccion primera: Definicion, ambito, objeto y usos
Articulo 6.48. Definicion, ambito y objeto.

1. La zona de edificacién abierta esta constituida por el conjunto de areas expresamente grafiadas
con éste titulo en los Plano de ordenacion E 1/1.000.
2. Se diferencian las siguientes subzonas:
ZU7, . Edificacién abierta de grado 1.
ZUT7, . Edificacién abierta de grado 2.

Articulo 6.49. Usos.
1.- El uso global o dominante de esta zona es el Residencial Plurifamiliar (Rpf).

2.- Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:
Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).
Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 1.000 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:

° Ind.2, Ind.3, Ind.4, AIm.2 y Alm.3.
C) Dotacionales:

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a mercados de
abastos y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din), excepto
almacenamiento de GLP (Din.7.1).
d) Aparcamientos: Edificios de uso exclusivo destinado a aparcamiento vinculado al
transporte colectivo de viajeros y/o mercancias.

3.- Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y no
queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4.- El régimen de usos que se establece estara sujeto 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):
a) Alm.1.- Aimacenes compatibles con la vivienda.
Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos (salvo el Ind.1)
b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.
s6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacién vertical independientes y diferenciado de los del resto de usos (salvo el
Alm.1).
C) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres privados; 0 en su caso, previa concesion administrativa, mera
autorizacion o desafectacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).
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Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c).

En edificios de uso exclusivo de aparcamiento (Par.1d), salvo en edificios sometidos

a cualquier nivel de proteccion.

d) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edifico de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las

plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también

ubicarse en planta baja). 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.

€) Rpf.- Uso Residencia Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zonas. Se admite en

edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por

encima de la baja (plantas de piso) se destinada a viviendas (pudiendo también ubicarse

en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las planas destinadas a este uso se

situaran siempre por encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las

destinadas a uso Residencial comunitario.

f) Tc.1.- Uso comercial compatible con la vivienda.

Sdlo podran ubicarse en planta baja o en semisétanos existentes ya construidos con ese

uso especifico y amparados, en su momento, con licencia para dicho uso. Si se ubican en

edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via

publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto

de usos.

g) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas

destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas al resto de usos

no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el

parrafo m). Se admiten asi mismo en edificio de uso exclusivo.

i) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el

parrafo m). Se admiten asi mismo en edificio de uso exclusivo.

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

¢ Seccion segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion.

Articulo 6.50. Condiciones de la parcela (comunes para las subzonas ZU7, y ZU75)
(modif. s/mod. puntual 3)

1. Dimensiones de la parcela.
1.1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 1.000 metros cuadrados, para ZU7 4
y 800 m? para ZU7».
b) todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 15 metros de longitud.
C) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas, que sin

cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren
en fuera de ordenacion.
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d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcela que vengan
ya delimitadas por la pormenorizacién del Plan o que aparezcan grafiadas en los
planos de plan general con una superficie inferior.

€) Quedan excluidas de las anteriores condiciones de parcela aquellas inscritas en el
Registro de la Propiedad con fecha anterior a la entrada en vigor del Plan General. A
tal efecto no se tendran en cuenta las inscripciones efectuadas con posterioridad a la
fecha indicada, que sean consecuencia de las cesiones de terrenos de vial publico.
1.2. Parametros de emplazamiento. (Alineacion)

a) La ocupacién maxima de parcela sera del 50% en el caso de ZU7, y el 65% en el caso
de ZU-7>.

b) La separacion de la edificacion principal de los lindes laterales sera como minimo de

0,25 x h siendo h la altura de cornisa, en metros, de la edificacion principal, con un
minimo de 4 metros. En el caso de edificacion escalonada, esta regla se aplicara plana
a planta para la altura de cornisa de cada planta, por lo que las plantas inferiores
podran estar mas cerca del linde lateral, siempre que en todas ellas se cumpla esta
regla de separacion. Podran adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares
(garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios, comerciales, etc.) de una
planta de altura maxima y a lo largo de una longitud no superior al 30% de la longitud
total del linde al que se adosa. Estas edificaciones auxiliares computaran, tanto a
efectos de edificabilidad como de ocupacion de parcela y no podran tener una altura
total superior a 3,50 m.
Las parcelas calificadas ZU7; que linden con parcelas calificadas ZU6 o ZU3 deberan
retirarse de este linde una distancia igual a 5 y 7 metros respectivamente, no siendo de
aplicacion la regla de retiro antes citada con caracter general. (Esta norma no es
aplicable a las parcelas pormenorizadas originalmente por el plan general y solo sera
exigible en ellas si sus dimensiones lo permiten.

C) La separacion de la edificacién principal de la alineacion exterior sera como minimo de
4 metros, excepto en viales de ancho superior o igual a 16 metros en cuyo caso podra
alinearse a vial con las condiciones establecidas en ZU4 (vuelos).

d) En una longitud maxima de una cuarta parte del total de la alineacién exterior, podra
construirse edificacion de una planta, con destino comercial o usos auxiliares (garaje,
cuartos de maquinaria, vestuarios, almacén, etc.). Estas edificaciones computaran,
tanto a efectos de edificabilidad como de ocupacién de parcela, y no podran tener una
altura total superior a 3,50 m. si se adosan a lindes laterales. El resto del total de la
parcela recayente a alineacion exterior y en una profundidad minima de 4 m. debera
recibir tratamiento ajardinado, admitiéndose las piscinas en este espacio, asi como los
accesos de vehiculos, tanto en superficie como en subsuelo.

€) En la parte de parcela libre, no podra edificarse ningiin cuerpo cerrado, autorizandose
Unicamente los elementos o instalaciones deportivas complementarias de la parcela y
de caracter abierto y ligero: pérgolas, toldos, umbraculos y cubiertas ligeras de
aparcamientos.

f) Una superficie minima del 20% de la parcela libre de edificacién tendra tratamiento
ajardinado, pudiendo quedar el resto pavimentado u ocupado por piscinas,
instalaciones deportivas, etc. Las paredes de los frontones y similares se separaran de
lindes laterales y exterior una distancia igual a su coronaciéon. Bajo estos espacios
ajardinados minimos podran construirse sétanos, siempre y cuando no sobrepase 30
cm., la rasante de la calle.

g) Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50 m., pudiendo ser
maciza la base hasta una altura de 1,5 m. y diafano, el resto de la altura.

h) La separacion entre bloques diferenciados dentro de una misma parcela sera de 0,4 x
h., siendo h. la altura de cornisa, en metros, del bloque de menor altura, con un minimo
de 5 m. En el caso de bloques escalonados, esta regla se aplicara planta a planta,
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pudiendo estar las plantas inferiores mas préximas, siempre que en todas ellas se
cumpla esta regla de separacion.

i) La longitud maxima de los bloques, medida en su eje o directriz principal, no sera
mayor de 40 m. en la zona ZU7+ ni mayor de 20 m. en la zona ZU7..

j) Las segregaciones de parcelas solo se autorizaran con estricto cumplimiento de lo
preceptuado en el art. 5.4.

Articulo 6.51. Condiciones de volumen y forma de la edificacion.
(modif. s/mod. puntual 17)

A. Condiciones de volumen y forma de los edificios en la subzona ZU7,.

1.-Edificabilidad:

La edificacion maxima sobre rasante de una parcela sera el resultado de multiplicar su superficie
neta medida entre las alineaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de edificabilidad de
2,5 m?/m?, excepto si en el plano de ordenacion establece lo contrario (en cuyo caso no seran de
obligado cumplimiento ni la ocupacion ni el retranqueo o lindes). El resultado sera el numero de
metros cuadrados de forjado de techo construibles sobre rasante, computado igual si el espacio
bajo techo es abierto o cerrado y sea cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas
inclinadas computaran por su proyeccion horizontal medida planta a planta, todo ello de acuerdo
con lo previsto en el art. 5.26 de las presentes Normas.

El techo construido necesario para cuartos de ascensores, salas de maquinas, etc. computara
integramente a efectos de edificabilidad.

2.-Numero de plantas.

El numero maximo de plantas sobre rasante sera la marcada en los planos de ordenacion, incluida
la baja.

Si la proyeccién de la edificacion principal la planta baja se plantea diafana con la Unica
construccion del zaguan de acceso y construcciones auxiliares obligatorias, no computara par el
numero maximo de plantas.

Si la ultima planta de pisos, segun las maximas atribuidas por el plan tiene el caracter de &tico,
podra edificarse un sobre atico con las condiciones establecidas en estas normas.

3.-Altura de cornisa
La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién del nimero de plantas con
arreglo a la siguiente férmula:
Hc =4,50 + 2,85 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas a
edificar sobre la baja.

De la aplicacion de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

numero de altura de cornisa
plantas en metros
1 4,50
7,35
10,20
13,05
15,90
18,75
24,20
27,05
29,09
32,75
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4. Edificios de uso dominante no residencial.
El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo anterior es el
correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante
no residencial se tomara como maximo el numero posible de plantas a construir , pero podra
aumentar la altura de cornisa en funcién de los parametros determinados especificamente por el
plan para ese uso (se deducira del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura
libre de planta sefialadas en el Titulo 5° de estas Normas para dicho uso).
No obstante y en los casos de edificios de uso hotelero que respondan a un proyecto unitario en
blogue exento y completo, la maxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcién
del nimero de plantas con arreglo a la siguiente formula:

Hc=7,3+3,30 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas a edificar
sobre la baja, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 11 siguiente sobre Estudios de Detalle
en esta zona de calificacion.

5. Tolerancia de alturas. No se establece altura minima.
Podra construirse un edificio de alturas inferior a la maxima establecida como total sobre rasante.

6.- Construcciones permitidas por encima de la altura reguladora:
Se permiten con las limitaciones establecidas en el art. 5.45.

7.-Semisotanos y sétanos.

Se prohibe la construccion de semisétanos, autorizandose los sétanos con las limitaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales, y en este capitulo. Podran ocupar el 100 % de la
parcela sin sobrepasar 30 cm., la rasante natural del terreno

8.-Planta baja.
a)La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningin caso, a
menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia, siempre y cuando se produzca vuelo sobre
vial o espacio publico, ni a mas de 4,50 metros en edificios de uso dominante residencial.
b)No se permite la construccién de entreplantas.

9.-La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas exentas o adosadas a la edificacion
principal tendra la misma altura libre que la de la planta baja de la edificacion principal excepto
cuando se trate de cuerpos de edificacion de una sola planta adosados a lindes, en cuyo caso la
altura podra ser menor que la de la planta baja del cuerpo principal. Por encima de su forjado de
techo tan sélo se admitiran los siguientes elementos:
a)Los faldones de las cubiertas planas y cubiertas de teja (cumbrera maxima 1 metro por
encima de la altura de cornisa).
b)Los elementos de separacién entre terrados con una altura maxima de 1,00 metros.
c)Las barandillas de proteccién.
d)Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.
e)Las chimeneas de ventilacién de evacuacién de humos, calefaccion y acondicionamiento
de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determine la
reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena practica de la
construccion.

10. Cuerpos y elementos salientes.
a)Sobre la alineacioén exterior no se autorizara ningun cuerpo ni elemento saliente:
- La composicion del edificio sera libre en cuanto a voladizos, terrazas y cuerpos de
la edificacion. Para el computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en los arts.
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6.20 y 5.26. Esta regla no se aplicara en edificios con fachada a viales de 16 metros
0 mas, en donde rigen las determinaciones de la zona ZU4.
b)Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineaciéon exterior no se permite
ningun cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes citados en el
parrafo b1) anterior.
c)Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo no computaran a efectos de
edificabilidad, por aplicacioén directa de la regla de medicion de edificabilidad.

11.-Estudios de detalle.
1. El nimero maximo de plantas y la ocupaciéon maxima de parcela, para esta zona de
calificacion urbanistica, sobre rasante, con caracter general, podra aumentarse a través de
un Estudio de Detalle cuando la edificacion tenga como destino el uso hotelero (Tho1), no
admitiéndose esta posibilidad para aparhoteles. El estudio de detalle se aplicara como en
la ZU4. Ademas de este requisito basico de uso, este incremento podra llevarse a cabo en
las parcelas en que concurran algunas de las siguientes condiciones:

a)Tener al menos uno de sus lindes recayendo a parcelas ocupadas por edificacion de 8
0 mas alturas y ya edificadas o en curso de construccion en base a proyecto con
licencia concedida para 8 o mas alturas.

b)Tener una superficie minima de parcela de 1.000 m?.

2. Los Estudios de Detalle que se redacten en estas parcelas cumpliran, ademas de lo
regulado en la legislacion urbanistica de aplicacion y en el art. 2.12 de estas Normas, las
condiciones adicionales siguientes:

a) El numero maximo de alturas de la edificaciéon sera el mismo que el aplicado para la
Zona ZU4.

b) La altura maxima de cornisa sera la resultante de aplicar las férmulas establecidas en
los apartados 3 y 4 anteriores.

c) Se cumpliran integramente el resto de condiciones establecidas para la edificacién y
régimen de usos en esta calificacion.

d) El Estudio de Detalle debera aportar estudio de la incidencia en el entorno del
incremento de numero de plantas propuesto, acotando la distancia resultante a los
blogues de las parcelas colindantes, distancia que no podra, en ningun caso ser inferior
a la altura de cornisa maxima, en metros, de la edificacion remodelada mediante
Estudio de Detalle.

Se justificara asimismo la carencia de incidencia del incremento de altura de cornisa en
el soleamiento de piscinas existentes en las parcelas colindantes para los equinocios
de Junio y Septiembre.

e) Se podran aumentar la ocupacion de parcelas en un 20%

B. Condiciones de volumen y forma de los edificios en la subzona ZU7..

1.-Edificabilidad:

La edificacion maxima sobre rasante de una parcela sera el resultado de multiplicar su superficie
neta medida entre las alineaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de edificabilidad de
1,8 m?/m?, salvo que en los planos especifique lo contrario. El resultado sera el nimero de metros
cuadrados de forjado de techo construibles sobre rasante, computado igual si el espacio bajo
techo es abierto o cerrado y sea cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas
inclinadas computaran por su proyeccion horizontal medida planta a planta, todo ello de acuerdo
con lo previsto en el art. 5.26 de las presentes Normas.

El techo construido necesario para cuartos de ascensores, salas de maquinas, etc. computara
integramente a efectos de edificabilidad.

2.-Numero de plantas.
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El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de 4, incluida la baja. Si la ultima planta de
pisos, segun las maximas atribuidas por el plan, tiene el caracter de atico podra edificarse un
sobre atico con las condiciones establecidas en estas normas.

3.-Altura de cornisa
La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién del nimero de plantas con
arreglo a la siguiente férmula:
Hc =4,50 + 2,85 x Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas a
edificar sobre la baja.
De la aplicacion de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

numero de altura de cornisa
plantas en metros

4,50

7,35

10,20

12,95

15,80
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4 .-Edificios de uso dominante no residencial.
Se establece las mismas determinaciones que para la ZU7;

5.-Tolerancia de alturas.
Podra construirse cualquier nimero de alturas inferior a la maxima establecida de 4 plantas
totales sobre rasante.

6.- Construcciones permitidas por encima de la altura reguladora:
Se permiten con las limitaciones establecidas en el art. 5.45.

7.-Semisotanos y sétanos.
Se prohibe la construcciéon de semisétanos, autorizandose los s6tanos con las limitaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales, y en este capitulo.

8.-Planta baja.
a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun caso, a
menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia, siempre que se vuele sobre vial o espacio
publico, ni a mas de 4,50 metros en edificios de uso dominante residencial.
b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 5.41.
c) No se permite la construccion de entreplantas.
9.-La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas exentas o adosadas a la edificacion
principal tendra la misma altura libre que la de la planta baja de la edificaciéon principal excepto
cuando se trate de cuerpos de edificacion de una sola planta adosados a lindes, en cuyo caso la
altura podra ser menor que la de la planta baja del cuerpo principal. Por encima de su forjado de
techo tan sélo se admitiran los siguientes elementos:
a) Los faldones de la cubierta (como para ZU7,).
b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 1,00 metros.
c¢) Las barandillas de proteccion.
d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.
e) Las chimeneas de ventilacion de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de
aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determine la reglamentacion
especifica vigente o en su defecto las normas de buena practica de la construccion.
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10.- Cuerpos y elementos salientes de la Subzona ZU72.
a) Sobre la alineacién exterior no se autorizara ningun cuerpo ni elemento saliente, excepto en
viales de ancho igual o superior a 20 metros en donde podra adosarse a linde frontal con las
condiciones establecidas para ZU4.
b) La composicion del edificio sera libre en cuanto a voladizos, terrazas y cuerpos de la
edificacion. Para el computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en el articulo presente y
en el 5.26.
c) Las terrazas que no estén cubiertas por forjados de techo no computaran a efectos de
edificabilidad, por aplicacion directa de la regla de medicion de edificabilidad.
11.-Estudios de detalle.
No se permite la redaccién de Estudios de Detalle para alterar parametros de la edificacion de
parcela o el numero de alturas maximas en esta subzona, excepto si se trata de uso hotelero en
cuyo caso rigen las determinaciones establecidas para las zonas ZU7, y ZU4.

Articulo 6.52. Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios libres
publicos y/o a viales publicos.

Articulo 6.53. Dotaciones de aparcamientos.

Se estara a lo dispuesto en la seccidén segunda, del capitulo quinto del titulo quinto de las
presentes ordenanzas.

Articulo 6.54. Edificaciones auxiliares.

Se permitiran edificaciones, construcciones, instalaciones u otros elementos adosados a
fachada y linderos, con las limitaciones anteriormente establecidas. Los de caracter deportivo
(piscinas, pistas de tenis etc.) y las dedicadas a aparcamientos en superficie o subsuelo, no
deberan respetar estos retranqueos.



P.G.O.U.
TITULO SEXTO 50

CAPITULO NOVENO: ZONA DE EDIFICACION INDUSTRIAL AISLADA (ZU8)
B Seccion primera: Definicion, ambito, objeto y usos
Articulo 6.55. Definicion, ambito y objeto.

La zona urbanistica ZU8 de edificacion industrial aislada esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con éste titulo en los Planos de ordenacién E 1/1.000 de calificacion del
suelo.
Se diferencian las siguientes subzonas:

IND-1. Poligono Industrial CN-340. (ZU8,)

IND-2. Poligono industrial Planes Altes.(ZU8>)

IND-3. Zona industrial.(ZU8)

Articulo 6.56. Usos.
(modif. s/mod. Puntual 36)

1. El uso global o dominante de esta zona es el Industrial (Ind, excepto Ind.4 que no se permite) y
el de Almacén (Alm).
2. Se consideran usos compatibles con caracter general los siguientes usos:
a) Terciarios comercial (Tco) en todas sus categorias, en situaciones 2 y 7.
b) Terciario oficinas (Tof2), en situacion 7 o en edificio de uso mixto en cualquier situacion
C) Terciario recreativo (Trc) en todas sus categorias..
d) Aparcamiento (Ap) en situaciones 1,2,7,8y 9.
€) Dotacionales: En edificio exclusivo o mixto, de titularidad publica o privada.

3. Se consideran incompatibles todos los usos no mencionados en el apartado anterior y aquellos
mencionado si asi se especifica en las ordenanzas especificas de la zona.

B Seccion segunda: Subzonas.

Articulo 6.57. Subzona IND-1. Poligono Industrial CN-340. (Ind.8,)
(modif. s/mod. puntual 26 y 36)

En la subzona Ind 81, las edificaciones se ajustaran a las condiciones generales especialidad en
las ordenanzas del plan general.

USOS PERMITIDOS POLIGONO INDUSTRIAL
Uso Comercial (Tco) En todas sus grados (Tco.1, Tco.2 y Tco.3)
Uso de Oficinas (Tof)

Uso Recreativo (Tre)

Uso Industrial En las clasificaciones Ind.1 y Ind.2.
Uso Almacén (Alm) En las clasificaciones Alm.1, Alm.2.
Uso Dotacional (D) Todos a excepcion de edificios, locales,

instalaciones y espacios dotacionales
destinados a Cementerios (Dce), Educativo
(Ded), y las categorias de infraestructuras Din1,
Din4., los cuales quedan prohibidos.

Con caracter general estos usos se permiten en
edificaciones de uso exclusivo. En edificaciones
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de uso mixto, estos usos no podran lindar con
locales cuyo uso sea Ind 2 o Alm 2

Uso de Aparcamiento (Par) En sus usos Par.1y Par.2.

ALINEACIONES Y RASANTES

Las alineaciones y rasantes establecidas en la zona de ordenacién son las definidas en los planos
de ordenacion correspondiente

La linea de edificacion estara retranqueada a 5m del limite de la propiedad.

Los espacios libres obtenidos por el retranqueo de la linea de fachada deberan destinarse a apar-
camiento.

Su cuidado y mantenimiento sera a cargo de la empresa ubicada en la parcela

Se prohibe expresamente el uso de los espacios libres visibles desde el exterior como depdsito de
materiales y/o desperdicios

El sefialamiento de las mismas sobre el terreno deberan ejecutarlo los servicios técnicos municipa-
les.

CHAFLANES

En los planos de ordenacion se establecen los chaflanes en las principales vias del ambito.

En general se establece como chaflan minino en todos los cruces de viales formado por la perpen-
dicular a la bisectriz del angulo formado por las alineaciones exteriores y cuyas longitudes sean
iguales a 10metros.

PARCELA MINIMA
La superficie minima de una parcela para poder ser edificable se establece en 1000m2.

FACHADAS MINIMAS DE PARCELA
La fachada minima tendra que tener una parcela edificable sera de 10 m.

RETRANQUEOS
Las edificaciones ser retranquearan como minimo 5m de los linderos con otros propietarios

OCUPACION DE LA PARCELA
La maxima ocupacion de una parcela por la edificacién queda sujeta al cumplimento de los para-
metros del maximo volumen edificable y las condiciones sobre retranqueos .

TIPOS DE ORDENACION
Las ordenaciones sean en edificaciones aisladas o volumetria especifica.

EDIFICABILIDAD MAXIMA
La maxima edificabilidad del sector se establece en 5,6m3/m2

ALTURA MAXIMA DE LAS EDIFICACIONES

La altura maxima de las edificaciones en el ambito del plan parcial se establece en 10,5m

De esta limitacion se exceptiuan aquellos elementos que las instalaciones industriales precisen una
mayor altura por las caracteristicas especificas del proceso de produccién y lo edificios destinados
a usos hoteleros que podran alcanzar una altura maxima de 19m .

SALIENTES Y VUELOS
No se permiten

VALLADOS

El cerramiento de la parcela se realizara con vallado de consistencia y apariencia adecuada.

Su altura maxima sera de 2,00 m., pudiendo contar como maximo con 1 m., sobre la rasante de
muro de fabrica, debiendo ser el resto del cerramiento de elementos vegetales o tela metalica.
Sera obligatorio el vallado en las parcelas que linden con la linea férrea , de conformidad con la le-
gislacion sectorial vigente.

VIALES PRIVADOS
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Se admite la creacién de viales privados.

Deberan tener como minimo dos aceras de 0,8m , una zona de aparcamiento de 2,4m y una cal-
zada de 6m . Podran aumentarse cada una de estas anchuras pero queda prohibida reducir o su-
primir ninguna de ellas, aun manteniendo la anchura total.

En el caso de que algun local tenga acceso exclusivamente por un vial privado, este respectara las
anchuras minimas anteriores y ademas , las lineas de edificacidon deberan retranquearse 5m d
ellos limites del vial , mientras este tenga una anchura inferior a 20m .

La ejecucidon mantenimiento y conservacion de los viales privados correra a cargo d eso propieta-
rios de las parcelas a que den servicio.

ESTUDIO DE DETALLE

El Ayuntamiento podra exigir la redaccion de un Estudio de Detalle en aquellas actuaciones que lo
requieran.

Podra redactarse estudio de detalle en la zona con cualquiera de los siguientes

casos:

- podra crear espacios publicos y viarios necesarios para dar a las parcelas la condiciéon de
solar, pero nunca podra suprimir ni reducir los previstos por el Plan.

- por necesidades funcionales del uso al que se va dedicar la edificacion (aumentando la al-
tura maxima en tres metros).

MEDIDAS DE PROTECCION MEDIOAMBIENTAL.

Seran de aplicacion las condiciones establecidas con caracter general en el PGOU con caracter
general y en el articulo 7.26 del mismo en particular, sin perjuicio del necesario cumplimiento de la
normativa vigente en cada momento.

Art. 6.58. Subzona IND-2. Poligono Industrial Planes Altes (Ind.2).
(modif. s/mod. Puntual 19 y26)

DEFINICION.- Suelo urbano que califica los terrenos del Poligono industrial Planes Altes, en la
carretera de Ulldecona, con urbanizacién completa.

FINES Y OBJETIVOS.- El Plan propone para esta zona el completa su ocupacion con industrias.
APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Parcela minima.- La parcela minima se establece en 2.000 metros cuadrados de supetfficie.
Fachada minima.- Igual a (30,00) treinta metros.

Profundidad minima.- Igual a (560,00) cincuenta metros.

Numero maximo de plantas.- Se autoriza una altura maxima de (7) siete metros, y un nimero
maximo de plantas (2) dos.

Razonadamente podran sobrepasar la altura reguladora por elementos propios de la instalacion:
depdsitos, chimeneas, antenas y construcciones o edificios que deban albergar grandes
volumenes o por exigencias de la produccién, como silos, gruaas, puentes, entre otros.
Ocupacion maxima.- Vendra condicionada por la separacion de linderos y retranqueos exigidos
por la aplicacion de otras disposiciones como las relativas a proteccion contra incendios, areas de
aparcamientos.

Vuelos en fachada.- No se autorizan en el area de retranqueos minimos.

ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS.- En la Zona del Poligono de Planes Altes, se
establecen los siguientes usos pormenorizados:

Uso comercial (Tco) En los grados Tco.1y Tco.2.
Uso de Oficinas (Tof)
Uso Industrial En las clasificaciones Ind.1, Ind.2, Ind.3 e Ind.4, del que se
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admiten los usos correspondientes a las agrupaciones 24 y 62

(epigrafes 621 y 629).
Uso Almacén (Alm) En las clasificaciones Alm.1, Aim.2 y Alm.3.
Uso Dotaciones (D) Uso Administrativo (Dad)

Uso de Abastecimiento (Dab)
Uso de Servicio Urbano (Dsr)
Uso de Infraestructuras (Din), en sus usos de Din.1, Din.3, Din.5 y
Din.6.
Uso de fuerzas de sequridad (Dfs)
Uso crematorio (DHc) con las siguientes limitaciones:
Las derivadas del art. 7.15 del PGOU
Uso de Aparcamiento (Par) En sus usos Par.1y Par.2.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO PORMENORIZADO.

Se excluyen de las acepciones enumeradas en los usos pormenorizados, las actividades que
manipulen o almacenen materiales explosivos en cantidades, con evidente riesgo para las
industrias o instalaciones circundantes y las de materias radioactivas, industrias hortofruticolas,
almazaras de aceite, productos fitosanitarios, fertilizantes, abonos nitrogenados o derivados del
petroleo.

CARACTERISTICAS ESTETICAS DE LA ORDENACION, DE LA EDIFICACION Y SU ENTORNO.
La ordenacién sera por edificacién aislada.
Retranqueos minimos a fachadas y a linderos (5,00 m.) cinco metros.
En los espacios libres obligados entre las edificaciones y las fachadas y lindes no podréa ubicarse
ningun tipo de construcciones, edificaciones, vuelos, marquesinas, instalaciones, maquinarias,
acumular materiales, es decir todo aquello que impida el normal transito por ellos.
Las cercas o vallas se ejecutaran en base a los siguientes criterios:

a) Vegetales: de seto vivo, arbustos.

b) Metalicos: de alambre, enrejados, mallas con soportes.

c) Celosias de altura maxima, diafanas.
Podran asentarse otros cerramientos sobre muros de hormigoén, fabrica o piedra de altura maxima
(1,00 m) un metro.
Las edificaciones deberan realizarse con materiales y composicion, en sus exteriores, como
fachadas.
Los espacios libres se conservaran adecentados, pavimentados y ajardinados”.

Articulo 6.59. Subzona ZU8. Zona industrial.
(modif. s/mod. Puntual 26)

Zona que se grafia en los planos de ordenacion como ZU-8.
1.-Su régimen de usos es el establecido con caracter general para la zona Ind y el de
Almacenamiento.
2.- Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia y
conservacién, con un maximo de 1 vivienda por almacén, que no podra superar un
10% de la edificabilidad de la parcela.

b) Terciarios:
-  Edificios, locales e instalaciones comerciales (Tco2 y Tco3).
- Hotelero (Tho),

C) Industrial (Ind3) (Ind.4).

d) almacén de indice alto (Alm3)

e) Dotacionales:
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- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerios
(Dce), Educativo (Ded), y las categorias de infraestructuras Din1, Din4.

- Recreativo. Tre en todos sus grados.
3.-Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.
El uso DHc se permitira con las limitaciones que se desprenden del articulo 7.15 del PGOU.
4.-aparcamientos de uso publico o privado. (B).
Podran situarse en cualquiera de las siguientes ubicaciones:

- Enplanta baja e inferiores a la baja (Par 1 a).

- Bajo espacios libres privados;, o en su caso, previa concesion administras, mera
autorizaciéon o desafectacion, bajo espacios libres publicos (Par 1 b).

- Al aire libre sobre supefficie libre de parcela.

1.-Las parcelas edificables cumplirén las siguientes condiciones:
a)Superficie minima de parcela: 500 metros cuadrados.
b)Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 15 m., de longitud.
c)La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 15 x 20 m.,
cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un
angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.
d)Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacion nivel 2.
e)Asimismo, se eximen de contar con angulo superior de 80° en algunos de sus lindes
aquellas parcelas que limiten con otra edificada que no se encuentre en fuera de
ordenacion nivel 2.
f)Asimismo el Ayuntamiento podré autorizar edificaciones en parcelas que no cumplan las
dimensiones minimas establecidas en los puntos a) y b) siempre que estén rodeado en
todos sus lindes por parcelas consolidadas por edificaciones que no estén fuera de
ordenacion nivel 2.

2.-Parametros de emplazamiento
a)lLa distancia minima entre la edificacion y sus lindes anteriores sera de 5 m., y 5 m., de
los laterales.
Asimismo distaran como minimo 5 m., los distintos cuerpos edificados, en una misma
parcela.
b)Se establece un coeficiente de ocupacién de la parcela del 70%.
c)Los espacios libres resultantes no seran edificables en ningun caso, pudiéndose destinar
a aparcamientos al aire libre, carga y descarga, y éreas ajardinadas. Queda
terminantemente prohibido la utilizacién de estos espacios como depésitos de materiales
de caracter permanente, asi como el vertido o almacenamiento de residuos.
d)El cerramiento de la parcela se realizara con vallado de consistencia y apariencia
adecuada.
Su altura maxima sera de 2,00 m., pudiendo contar como maximo con 1 m., sobre la
rasante de muro de fabrica, debiendo ser el resto del cerramiento de elementos vegetales
o tela metalica.

3.-Condiciones de volumen y forma de la edificacion:

a) La maxima altura de cornisa de la edificacion sera de 7 m., Se admitira, no obstante, por
encima de dicha altura aquellos elementos (chimeneas, silos, depdsitos, etc),
indispensables para el funcionamiento de la industria que por sus justificados
requerimientos funcionales necesiten superar la altura citada. El volumen de esos
elementos pro encima de la altura no computara a los efectos de la edificabilidad maxima
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admitida. Asimismo se podra autorizar una altura superior cuando por razones técnicas,
asi se aconseje (puentes grua, etc)

b) EI numero maximo de plantas sera de 2 (baja mas una).

c) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,80 m2t/m2s y un volumen maximo
de 6 m3/m2. (Excepto si el plano de ordenacion determina un valor diferente).

d) Si se construyen cubiertas inclinadas la cumbrera no podra situarse a mas de 3 m., por
encima de la altura de cornisa.

e) Se permite la construcciéon de sétanos y semisétanos con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales. No podran sobresalir de la proyeccion de la
edificacion.

Articulo 6.60. Ordenacion alternativa.

Podran formularse ED de acuerdo con lo establecido en el Titulo 2 de estas normas, Unica
y exclusivamente para la obtencién de viales y espacios publicos necesarios para dotar a la
parcela de la condicién de solar (linde frontal).
Articulo 6.61. Dotacién de aparcamientos.

Se estara en lo dispuesto en el articulo 5.127 del titulo 5 de estas normas.
Articulo 6.62. Espacio libre de parcela.

Los espacios libres obtenidos por el retranqueo de la linea de fachada y de los lindes se
podra destinar a aparcamiento y accesos a la parcela.

Se prohibe expresamente el uso de los espacios libres visibles desde el exterior como
depdsito de materiales y/o desperdicios.
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CAPITULO DECIMO. ZONA DE EDIFICACION INDUSTRIAL ADOSADA (ZU-9)
B Seccion primera: Definicion, ambito, Objetivos y usos.
Articulo 6.63. Definicion, ambito y objetivos.

La zona urbanistica ZU-9 de edificacién industrial adosada de industrias y almacenes esta
constituida por el conjunto de &reas expresamente grafiadas con este titulo en el plano de
ordenacion E 1/1.000 de calificacion del suelo.

Articulo 6.64 Usos.
(modif. s/mod. Puntual 26)

1.-El uso global o dominante de esta Zona es el Industrial (Ind) y el de Almacén (Alm).
2.-Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a)Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia y
conservacion, con un maximo de 1 vivienda por industria, que no podra superar un 10% de la
edificabilidad de la parcela.
b)Terciarios:
- Recreativo (Tre): en todas sus variantes
- Edificios, locales e instalaciones comerciales (Tco.3)

- Hotelero (Tho)
c¢)Industrial indice alto (Ind.3) e Industrial limitado a SNUComn (Ind.4)
d)Almacén de indice alto (Alm.3) excepto para almacenamiento de combustibles derivados del
petréleo (Unicamente permitido el almacenamiento de gaséleos).
e)Dotacionales (D):
- Edificio, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerios
(Dce), Educativo (Ded), y las categorias de infraestructuras Din.1, Din.4.
3.-Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante industrial o de Almacenes asignado a
esta zona. Se permitira el uso dotacional crematorio Dhc con las limitaciones establecidas en el
articulo 7.15
4.-Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesién administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).
- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

® Seccion Segunda: Condiciones de la parcela y la edificacion.

Articulo 6.65. Condiciones de la parcela.
(modif. s/mod. puntual 3)

1.-Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a)La superficie minima de parcela edificable sera de 240 metros cuadrados.
b)Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 12 metros.
c)La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 12 x 20
metros cuyo lado menor coincida con la alineaciéon exterior, y sus lindes laterales no
formen un angulo inferior a 75 grados sexagesimales con la alineacioén exterior.
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d)Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacion (nivel 1).
e)Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condiciéon del parrafo c)
(dngulo inferior a 75 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacién que no se encuentre en fuera de ordenacion (nivel
1).
f) Quedan excluidas de las anteriores condiciones de parcela aquellas inscritas en el
Registro de la Propiedad con fecha anterior a la entrada en vigor del Plan General. A tal
efecto no se tendran en cuenta las inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha
indicada, que sean consecuencia de las cesiones de terrenos de vial publico.
2. Parametros de emplazamiento.
a) La edificacion podra ocupar el 100 % de la superficie de parcela.
b) Los espacios libres resultantes, en caso de existir, podran destinar a aparcamientos al
aire libre, carga y descarga, y areas ajardinadas.
C) El cerramiento de la parcela se realizara con vallado de consistencia y apariencia
adecuada. Su altura sera de 2 metros siendo 1 metros de macizo y el segundo metro
calado o de malla.

Articulo 6.66. Condiciones de volumen y forma de la edificacion.

a) La maxima altura de cornisa de la edificacion sera de 8 metros y en ningin caso sera superior
a la anchura del vial o espacio publico al que den fachada.

b) El nimero maximo de plantas de la edificacion sera de dos sobre rasante. El coeficiente de
edificabilidad neta maxima sera de 1,0 m*m?, y un volumen maximo de 7 m*m?. (Excepto si en
el plano de ordenacion se establece lo contrario)-

C) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por encima de la maxima altura de cornisa
(8 metros) la cumbrera no podra situarse a mas de 3,00 metros por encima de la misma, no
siendo de aplicacion, en este caso, las limitaciones establecidas en el articulo 5.43.

d) Se permite la construccion de sétanos con las determinaciones que se establecen en las
Ordenanzas generales. (no podran sobresalir de la proyeccién de la edificacion).

€) No se permite la construccion de entreplanta.

f) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.

g) Se permiten retranqueos de la alineacion exterior.

Articulo 6.67. Condiciones estéticas y funcionales de la edificacion.

a) Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los paramentos laterales y/o
medianeros deberan tratarse con calidad resultante de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias, deberan
ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de la estética del conjunto.

Articulo 6.68. Dotaciones de aparcamientos.

Se estara en lo dispuesto en el articulo 5.127 del titulo 5 de estas normas.

Articulo 6.69. Espacio libre de parcela.

Los espacios libres obtenidos por el retranqueo de la linea de fachada y de los lindes se
podra destinar a aparcamiento y accesos a la parcela.
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Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal manera que las
areas que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria y de mobiliario
urbano, debiendo tratarse las medianeras colindantes que pudiesen quedar vistas como
consecuencia de un retiro de fachada desde la alineacion exterior.

Se prohibe expresamente el uso de los espacios libres visibles desde el exterior como
depodsito de materiales y/o desperdicios.

B Seccion tercera: Planeamiento alternativo.
Articulo 6.70. Estudio de detalle.

Podra redactarse estudio de detalle en la zona ZU-9 con cualquiera de los siguientes casos:
- podra crear espacios publicos y viarios necesarios para dar a las parcelas la condicion de solar,
pero nunca podra suprimir ni reducir los previstos por el Plan.

- por necesidades funcionales del uso al que se va dedicar la edificacion (aumentando la altura
maxima en tres metros).
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CAPITULO DECIMOPRIMERO. ZONA DE TERCIARIO
B Seccion primera: Definicion, ambito y usos.

Articulo 6.71. Ambito y subzonas
(modif. s/mod. puntual 3)

1.- La Zona de Terciario esta constituida por el conjunto de areas expresamente grafiadas con
este titulo en los planos.

2.- Se diferencian las siguientes subzonas:

Ter.1 Terciario nivel 1.

Ter.2 Terciario nivel 2 (Terciario de ordenacion abierta). Edificacion aislada.

Ter.3 Terciario nivel 3 (Terciario de ordenacién cerrada). Edificacion adosada.

La ordenacion con Ter.1 se aplica a las zonas determinada en los planos de ordenacion. En esta
ordenacion se fijan las siguientes condiciones de volumen edificable con las siguientes
determinaciones:

- Edificabilidad 1,5 m2/m2s

- Volumen 6 m3/m2

- No podra sobrepasarse en mas de 1 metros la altura de planta baja de los edificios colindantes.

Articulo 6.72. Usos
(modif. s/mod. puntual 26)

Para Ter.1 No existen condiciones minima de parcela.
1.- El uso global o dominante en esta Zona es el Terciario (T).
2.- En esta zona de calificacién se admiten exclusivamente los siguientes usos:
a) Terciario Comercial (Tco) en sus categorias: Tco. 1 a, Tco. 1 b, Tco. 1 c,
Tco.2 y Tco.3
b) Hotelero (Tho) en sus categorias: Tho.1 y Tho.2
c) Oficinas (Tof)
d) Recreativo (Tre) en sus categorias: Tre.1, Tre.2, Tre3.
e) Almacén (Alm) en sus categorias: Alm.1 a, Alm.1b, Alm.1c, Alm.2
f) Dotacional (D) en todas sus categorias sean publicas o privadas. Excepto
Dce (Cementerio) Din (infraestructuras, excepto Din.1, Din.3 Din.9) Se
permitira el uso dotacional crematorio Dhc con las Ilimitaciones
establecidas en el articulo 7.15
g) Industrial (Ind) en su categoria Ind.1
h) Aparcamientos (Par) en sus categorias: Par.1 a, Par.1b, Par.1c, Par.1d
3.- El régimen de usos que se establece estard sujeto 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):
a) Ind.1.- Locales industriales.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos terciarios.
b) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado. Podran situarse en
cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1 a)

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion,



P.G.O.U.
TITULO SEXTO 60

- bajo espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupaciéon maxima del 40% de
dicha

- superficie libre (Par.1c).

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d).

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

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto
las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales.

d) Dotacional. Se admite en edificio de uso exclusivo.

“@

Articulo 6.73.- Condiciones de la parcela y la edificacion.
(modif. s/mod. puntual 3)

1.-Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a)La superficie minima de parcela edificable sera de 800 metros cuadrados
en la subzona Ter.2 y de 200 metros en la subzona Ter.3
b)Al menos uno de sus lindes frontales tendra, como minimo, 15 metros de
longitud en la subzona Ter.2 y 8 metros en la subzona Ter.3
c)La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo
de 15x20 metros en la subzona Ter.2 y de 8x6 metros en la subzona
Ter.3, cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 75 grados sexagesimales con la
alineacién exterior.
d)Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c¢) aquellas
parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con
edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion.
e)Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
parrafo c) (angulo inferior a 75 grados sexagesimales) en un linde lateral,
aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no se
encuentre en fuera de ordenacioén.
f)Asimismo, en aquellas manzanas donde exista un elevado grado de
consolidacién y a la vista del parcelario, los Servicios Técnicos
municipales arbitraran las oportunas regularizaciones, eximiendo, cuando
asi lo entiendan necesario, de las anteriores condiciones a las parcelas
vacantes de dicha manzana.
g)Las grafiadas en Jos planos de ordenaciébn como ordenacion
pormenorizada
h)Quedan excluidas de las anteriores condiciones de parcela aquellas
inscritas en el Registro de la Propiedad con fecha anterior a la entrada en
vigor del Plan General. A tal efecto no se tendran en cuenta las
inscripciones efectuadas con posterioridad a la fecha indicada, que sean
consecuencia de las cesiones de terrenos de vial publico.
2. Ocupaciéon maxima de parcela
Se establece un coeficiente de ocupacion maxima de la parcela del 65% de su superficie neta en
la subzona Ter.2, no estableciendo limitacién en la subzona Ter.3.
Para Ter.1 la ocupacion se fijara en estudio de detalle.

Articulo 6.74. Condiciones de volumen y forma de los edificios en la subzona Ter.2

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,85 m2?m?, excepto si los planos
especifican otra cosa.
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b) Se establece un coeficiente de volumetria neta de 4 m3m?2. (Excepto si en los planos se
especifica otra cosa).

C) La maxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcion del nimero de plantas a
edificar, con un maximo de 2 plantas (incluida la baja), con arreglo al siguiente cuadro:

N° DE PLANTAS ALTURA DE CORNISA
1 4,50 M
2 8,50 M

d) Se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa. La altura maxima
de la cumbrera sera de 3 metros mas que la altura de cornisa.

e) Se permite la construccion de sétanos en la proyeccion de la edificacion con las
determinaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

f) La edificacion debera retirarse un minimo de 3 metros de los lindes laterales, debiendo retirarse
un minimo de 4 m. , de la alineacién exterior, excepto en calles mayores de 14 metros en
donde podra adosarse al linde frontal.

g) La parte de la parcela libre debera destinarse en un minimo del 30% de su superficie a zonas
ajardinadas.

h) Cuando en una parcela calificada Ter.1 se implante un uso hotelero, parte de las condiciones
anteriores podran alterarse, rigiendo los siguientes parametros:

- Numero maximo de plantas sobre rasante: 5

- altura de cornisa maxima: se establece un funcién del numero de plantas a través de
la férmula: h = 7,3+3,30 x np., donde h es la altura de cornisa, en m. y np. El nimero
de plantas a construir, excluida la baja.

- Coeficiente de edificabilidad neta: 0,85x1,6 m2/m2

Articulo 6.75. Condiciones de volumen y forma de los edificios en la subzona Ter.3

a) En la subzona Ter.3 la edificabilidad (1 m?%m?) viene definida por las alineaciones fijadas en los
planos de ordenacién, dentro de los cuales se autorizan un maximo de dos plantas sobre
rasante.

b) La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del nimero de plantas a
edificar, con un maximo de 2 plantas (incluida la baja), con arreglo al siguiente cuadro:

N° DE PLANTAS ALTURA DE CORNISA
1 4,50 M
2 8,00 M

C) Se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa. La altura maxima
de la cumbrera sera 3 metros mas que la altura de cornisa.

d) Se permite, la construccion de sétanos con las determinaciones que se establecen en las
Ordenanzas Generales. No se permite la construccion de semisétanos.

e) Se permite la edificacién de menores alturas que las autorizadas, asi como retiros de las
alineaciones grafiadas en los planos correspondientes.

Seccidén segunda. Condiciones especificas de la zona de hoteles y centros comerciales.

Articulo 6.76. Definicion y ambito.
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La zona de hoteles esta constituida por el conjunto de areas en donde se permite el uso hotelero,
en el plano de ordenacion 1/1.000 de calificacion del suelo o en aquellos ambitos en los que esta
autorizado como uso bien dominante o bien complementario. (Zona Residencial y Zona Terciaria).

Articulo 6.77. Usos.

1. el uso global o dominante de esta zona es el uso Hotelero (Tho).
2. En esta zona de calificacion se admiten exclusivamente los siguientes usos:
a) Hotelero (Tho) en sus categorias: Tho.1y Tho.2
b) Terciario Comercial (Tco) en sus categorias Tco.1a y Tco.1b siempre que formen parte
de la estructura arquitectéonica del hotel y se constituyan como servicios
complementarios del mismo.
C) Recreativo (Tre) en sus categorias: Tre.1, Tre.2 y Tre.3.
d) Dotacional (D) en sus categorias: Del, Dep, Dsc, Dsa y Das.
€) Aparcamientos (Par) en sus categorias: Par.1a, Par.1b y Par.1c.
El resto de usos queda expresamente prohibido, salvo aquellos que san estrictamente
imprescindibles y vinculados a la actividad hotelera. En particular, se prohibe el uso de
aparhoteles o similares.

Articulo 6.78. Condiciones de la parcela, con calificacién exclusiva hotelera (Tho)

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela sera de 1.000 m2,
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 20 metros de longitud.

C) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacién sustantivo.

2. Parametros de emplazamiento.

a) La ocupaciéon maxima de parcela sera del 45%.

b) La separacion de la edificacion principal de lindes laterales sera como minimo de 0,5 x
h siendo h la altura de cornisa, en metros, de la edificacion principal, con un minimo de
5 metros. Podran adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares (garajes,
almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios, locales comerciales, etc.) de una planta
de altura maxima.

C) En una longitud maxima de un tercio del total de la alineacion exterior, podra
construirse edificacion de una planta, con destino comercial o usos auxiliares (garajes,
cuartos de maquinaria, vestuarios, almaceén, etc.).

d) En la parte de parcela libre correspondiente al 55% de su superficie total, no podra
edificarse ningun cuerpo cerrado, autorizandose Unicamente los elementos o
instalaciones deportivas complementarias de la parcela y de caracter abierto y ligero
como pérgolas, toldos o umbraculos.

€) Una superficie minima del 20% de la parcela libre de edificacion tendra tratamiento
ajardinado, pudiendo quedar el resto pavimentado u ocupado por piscinas,
instalaciones deportivas, etc. Los frontones y similares se separaran de lindes laterales
y exterior una distancia igual a su coronacion.

3. Cuando la edificaciéon hotelera se materialice en otras zonas urbanisticas diferentes podran
asumir todas y cada una de las determinaciones que el Plan establezca para estas. (En
relacién a plantas bajas, altura de cornisa, altura maxima, sétano, altura de planta, etc., asi
como los que se estimen oportunos)
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Articulo 6.79. Condiciones de volumen y forma de la edificacion.

1. La edificacion maxima sobre rasante de una parcela sera el resultado de multiplicar su
superficie neta medida entre las alineaciones exteriores y los lindes, por el coeficiente de
edificabilidad de 1,50 m*m?. En caso de parcelas con ordenacion diferente, ZU2, ZU-3, ZU4
ZU-5, ZU-6, ZU-7, se incrementara en un 60% la edificabilidad permitida para esas zonas. El
resultado sera el numero de metros cuadrados de forjado de techo construibles sobre rasante,
computado igual si el espacio bajo techo es abierto o cerrado y sea cual fuere el uso al que se
destinen. Las escaleras y cubiertas inclinadas no computaran. Tampoco computaran los
elementos comunes de comunicacion (pasillos, ascensores, vestibulos, etc.)

El techo construido necesario para cuartos de ascensores, salas de maquinas, no computara
integramente a efectos de edificabilidad.

2. El numero maximo de plantas sobre rasante sera el fijado en el estudio de detalle de cada zona
urbanistica.

3. La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién del numero de plantas

con arreglo a la siguiente formula:

Hc=7,50 + 3,3 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas a

edificar sobre la baja.

Tolerancia de alturas.

Podra construirse cualquier nimero de alturas inferior a la maxima.

Se permiten cubiertas inclinadas con las limitaciones del art. 5.43.

Se prohibe la construccion de semisétanos, autorizandose los sétanos con las limitaciones que
se establecen en las Ordenanzas Generales.

Planta baja.
a) La cara inferior el forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningdn caso,
a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia.
b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3,50 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 5.39.
C) No se permite la construccion de entreplantas.
8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas exentas o adosadas a la edificacion
principal tendra la misma altura libre que la de la planta baja de la edificacion principal. Por
encima de su forjado de techo tan solo se admitiran los siguientes elementos:
a) Los faldones de las cubiertas planas y cubierta de teja con cumbrera maxima a 5
metros respecto la rasante de la acera.
b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 1,80 metros.
C) Las barandillas de proteccion.
d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.
€) Las chimeneas de ventilacibn o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

9. Cuerpos y elementos salientes en la Zona Tho
a) Sobre la alineacién exterior no se autorizara ningin cuerpo ni elemento saliente. Se
autorizaran solo cuando se materialice el uso hotelero en otra zona de calificaciéon
urbanistica (adoptandose los valores propios de la misma).

N oo A
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b) La composicion del edificio sera libre en cuanto a voladizos, terrazas y cuerpos de la
edificacion. Para el computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en el art. 5.26.
Con las excepciones establecidas en el punto 1 del articulo 6.79 de estas normas.

C) Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo no computaran a efectos de
edificabilidad.

Articulo 6.80. Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitiran patios de luces o de ventilacién exteriores recayentes a espacios libres
publicos y/o a viales publicos.

Articulo 6.81. Dotaciones de aparcamiento.

Se estara en lo dispuesto en el articulo 5.129.

B Seccidn tercera: Planeamiento alternativo.
Articulo 6.82. Régimen subsidiario de calificacion.

Transcurridos 4 anos desde la aprobacion definitiva del presente Plan General sin que se hubiese
solicitado licencia para la implantacion de un uso hotelero en una determinada parcela,
implantacién de un uso hotelero en una determinada parcela, podran aplicarse a éste el régimen
de calificacién correspondiente a vivienda unifamiliar en hilera ZU3, como calificacién alternativa al
de hoteles (Tho), que permanecera vigente. En el supuesto de acogerse a esta posibilidad de
calificacion alternativa como ZU6, y a partir del otorgamiento de la licencia correspondiente, el
régimen urbanistico vigente para dicha parcela se entendera que sera el correspondiente a la
citada calificacion ZU6.

Articulo 6.83. Estudio de detalle.

Podra redactarse estudio de detalle en la zona con las siguientes particularidades:
- debera tener un ambito minimo de 1.000 metros.

- podra crear espacios publicos y viarios necesarios para dar a las parcelas la condicién de
solar, pero nunca podra suprimir ni reducir los previstos por el Plan.
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CAPITULO DECIMOSEGUNDO. ZONA DE CAMPAMENTO
B Seccion primera: Definicion, ambito y usos.
Articulo 6.84. Definicion y ambito.

La zona de campamento o camping estd constituida por el conjunto de areas expresamente
grafiadas con este titulo en el plano de ordenacién e 1/1.000 de calificacién del suelo.

Articulo 6.85 Usos.

1. El Uso global o dominante en esta Zona es el de Campamentos de Turismo de uso colectivo
(campings), cédigo Tho.2.
2. En esta zona de calificacion se admiten exclusivamente los siguientes usos:
a) Terciario: Comercial (Tco.) en su categoria Tco.1a y Tco.1b, exclusivamente como
instalaciones al servicio del Camping y vinculadas al mismo.
b) Recreativo (Tre) en sus categorias: Tre.1y Tre.2
C) Almacén (Alm) en su categoria Alm.1a, exclusivamente como instalacion al servicio del
Camping y vinculada al mismo.
d) Dotacional (D) en sus categorias: Del., Dep. y Dsc.
€) Aparcamiento (par) en sus categorias: Par.1a., Par.1b. y Parc.1c.

3. En todo lo no regulado en las presentes Normas se estara a lo dispuesto en el Decreto
63/1.986 de 19 de Mayo del Consell de la Generalitat Valenciana sobre Campings.

Seccién segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacién
Articulo 6.86. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas destinadas a camping cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela destinada a Camping sera de 4.000 m2.
b) Al menos uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 40 metros de longitud.

C) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacién sustantivo.

d) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(angulo inferior a 75 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de ordenacién
sustantivo.

2. Usos y ocupacion de parcela.

Del total de la parcela destinada a Camping podra ocuparse hasta un 15% de su superficie
total con instalaciones de una planta de altura maxima destinadas a oficinas, recepcion, tienda,
servicios generales y aseos. Un 15% de superficie adicional podra destinarse a la instalacion de
bungalows fijos o desmontables, de una sola planta sobre rasante. En esta superficie del 15% se
entienden comprendidos las calles de acceso y jardines asociados a dichos bungalows.

Las edificaciones, fijas 0 moviles, deberan separarse un minimo de 4 metros de los lindes
laterales y de la alineacion exterior, aunque podran adosarse a la alineaciéon exterior en una
longitud inferior a un 20% del total de esta alineacion.

El suelo no ocupado por servicio comunes o bungalows sera ordenado libremente con
zonas de parcelas, deportivas, jardines y circulaciones.
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Articulo 6.87. Condiciones de volumen y forma de la edificacion.

hwn

. El conjunto de edificabilidad cerrada con destino a servicios generales y bungalows autorizada

en virtud del precedente articulo de estas Normas no sobrepasara una edificabilidad total en el
conjunto de la parcela de 0,3 m2/m2. Los bungalows sobre ruedas o “roulottes” no computaran
dentro de esta edificabilidad.

La altura maxima de cornisa de la edificacién de servicios generales sera de 4,50 metros.
Se permiten cubiertas inclinadas, con las limitaciones del art. 5.43 de estas Normas.

. Se autoriza la construccion de soétanos, con las limitaciones establecidas en las Ordenanzas

Generales de la edificacion. No se autorizan semisétanos.

Articulo 6.88. Edificaciones e instalaciones auxiliares.

Construcciones adosadas a linderos.

- Sdlo en el caso de usos residenciales y residenciales colectivos.

- Se autorizan garajes adosados a linderos siempre que se efectien conjuntamente cada
dos vecinos, con una superficie maxima de (30 m.) treinta metros cuadrados.

No se permitiran edificaciones, construcciones, instalaciones u otros elementos adosados a
fachada y linderos, sin respetar los minimos retranqueos.

Articulo 6.89. Dotacién de aparcamientos.

1.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 metros
cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie de venta en las categorias
Tco. 1c, y Tco. 2.

Para los comercios de la categoria Tco.3 dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento
de automovil por cada 50 metros cuadrados de superficie construida bruta (incluidas zonas
comunes) comercial no alimentaria y por cada 25 metros cuadrados de superficie construida
bruta (incluidas zonas comunes) comercial alimentaria.
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CAPITULO DECIMOTERCERO. ZONA EN SUELO URBANIZABLE
B Seccion primera: Definicion, ambito y usos.
Articulo 6.90. Definicion y ambito.

1.- En suelo urbanizable deberemos diferenciar el suelo urbanizable pormenorizado y el no
pormenorizado a la hora de establecer la divisidn en zonas urbanisticas.

Son sectores de suelo urbanizable con ordenacion pormenorizada: UE1.R, (del 1 al 9), UE1.l
(del 1 al 4).

Son sectores de suelo urbanizable sin ordenacion pormenorizado. SU.R (del 1 al 42), SU.I
(del 1 al 14), SU.T(1).

2.- El suelo urbanizable con ordenacién pormenorizada que comprende todas las unidades de
ejecucion directamente delimitado por el Plan General en las que aparece la definicion
detallada de la ordenacién urbanistica y en las que no es necesaria la redaccion de ningun
instrumento de planeamiento para su desarrollo, bastando la presentacion del Programa de
Actuacion Integrada para su ejecucion.

3.- El suelo urbanizable sin ordenacion pormenorizada comprende los sectores en los que es
necesario redactar, para cada uno de ellos, un Plan Parcial, a fin de ordenar
pormenorizadamente (Cada uno de estos Planes Parciales contendran una o varias unidades
de ejecucion que sera objeto, (cada una de ellas, o varias a uno mismo) del correspondiente
Programa de Actuacion.

Articulo 6.91. Suelo urbanizable pormenorizado y no pormenorizado.

El Plan General distingue entre suelo urbanizable pormenorizado y no pormenorizado en
cuanto a establecer zona urbanistica en ellos.
En suelo urbanizable pormenorizado se diferenciaran las siguientes zonas urbanisticas:

ZU-3

ZU-4

ZU-5

ZU-6

ZU-7

ZU-8

ZU-9

TER-1

TER-2

TER-3.
mas las correspondientes a los diferentes sistemas, dotaciones y equipamientos asi como
elementos de la red primaria o estructural.

Articulo 6.92. Generalidades.

Tanto en los usos como en el resto de determinaciones y caracteristicas, las diferentes zonas
urbanisticas se apunta a lo establecido en los capitulos 4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11y 12.

1. El régimen de usos correspondiente a los distintos sectores se establece en las
correspondientes Fichas de Caracteristicas.

2. Las alineaciones viarias (grafiadas con trazo continuo) de la red estructural sefialados en el
Plano tienen caracter vinculante, debiendo ser respetadas en el Plan Parcial
correspondiente (pudiendo adaptarse en funcion de lo dispuesto en estas normas). Estas
alineaciones grafiadas con trazo continuo podra ser interrumpidas por cruces con otras
calles, rotondas o soluciones de viario similares, pero los planes parciales no podran reducir
su seccion, pudiendo variar su trazado sélo justificadamente, a través de un estudio global
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que demuestre la mejor integraciéon con la trama y coherencia de la nueva propuesta. No
podran alterarse las conexiones con rotondas o cruces significativos del viario del presente
Plan General.

3. Las reservas de jardines publicos (ZUDV) establecidas por el Plan General en estos suelos
deberan ser recogidas por los Planes Generales correspondientes, como parte de las
reservas obligatorias del Reglamento de Planeamiento. Los Planes Parciales sélo podran
alterar su ubicacion justificadamente, a través de un estudio donde, a escala global, se
demuestre la mejor integracién y coherencia de la nueva propuesta.

4. La red viaria no estructural establecida en los planos debera respetarse en su mayor medida
en cuanto a seccion y su trazado por los Planes Parciales. Podran llevarse a cabo reajustes
a través de Plan Parcial a fin de mejorar su trazado, para evitar afecciones en
construcciones consolidadas y legalizadas o facilitar su integracion en el terreno actual.

5. Los espacios libres estructurados y no estructurados o debera respetarse a la mayor medida
posible, en caso de presentarse Planes Parciales modificativos. Su superficie computara al
100% a los efectos de cumplimiento de los estandares exigidos por el articulo 22 de la
LRAU.

6. Todos los elementos de la red estructural incluidos en los sectores (pormenorizados y sin
pormenorizar) computaran a efectos de los estandares dotaciones (como elementos de la
red secundaria).

7. En la ficha caracteristica se fija las condiciones de conexion y los elementos de los mismos
que deben considerase como obligatorios (tipo de equipamiento, tipologias edificatorias,
situacién de dotaciones, etc.)

8. Podra redelimitarse las unidades de ejecucion siempre y cuando la ficha caracteristica
correspondiente no disponga lo contrario.

9. Podrian fijarse coeficientes correctores segun el uso y la tipologia tal y como se establece
en la LRAU y el reglamento de planeamiento, si la ficha caracteristica correspondiente no
dispone lo contrario.

10. En la ficha de caracteristicas urbanisticas se especifica entre otros el aprovechamiento
tipo, la edificabilidad total, la densidad de viviendas por hectareas, las topologias
edificatorias, etc.

11. Los accesos desde los sectores de suelo urbanizable, lindantes a Carreteras nacionales,
autonémicas o locales deberan efectuarse del modo dictado por el organismo de la
Administracion titular de la via segun la legislacion sectorial.

® Seccion segunda: Suelo urbanizable pormenorizado
Articulo 6.93. Definicion y ambito.

En el suelo urbanizable pormenorizado se distinguen dos tipos de sectores segun el uso
dominante fijado para cada tipo por el presente plan.

a) Sectores de Uso dominante Residencial. Las UE1.R
b) Sectores de Uso dominante Industrial. Las UE1.1

pertenecen al tipo a) los sectores (del 1 al 9)

pertenecen al tipo b) los sectores (del 1 al 4)

La parcela minima para el suelo urbanizable pormenorizado a efectos de segregacion se fija en
5.000 m2.

Para el resto de condiciones de la edificacion se estara lo dispuesto en la Ordenanzas Generales y
particulares del plan, asi como la normativa de Habitabilidad y Disefio de la Conselleria de Obras
Publicas y Urbanismo, asi como cualquier otra norma de obligado cumplimiento.

Articulo 6.94. Elementos de la red primaria o estructural de dotaciones.



P.G.O.U.
TITULO SEXTO 69

Cada elemento de la red estructural debera cumplir todas las determinaciones establecidas en
estas normas para cada tipo de los determinadas a ellas.

B Seccion tercera: Suelo Urbanizable sin pormenorizar.
Articulo 6.95. Definicion y ambito.

En el Suelo Urbanizable no pormenorizado existen dos tipos de areas segun el uso dominante
fijado por el presente plan que correspondera a la calificacion:

a) Sectores de uso dominante residencial. SU.R
b) Sectores de uso dominante industrial y almacén. SU.I
C) Sectores de uso dominante terciario. SU.T

pertenecen al tipo a) los sectores (del 1 al 42)

pertenecen al tipo b) los sectores (del 1 al 14)

pertenecen al tipo c) los sectores (del 1 al 1)

La parcela minima para el suelo urbanizable no pormenorizado a efectos de segregacion se fija en
10.000 m2

Articulo 6.96. Usos y almacenes.

1. El régimen de usos correspondiente a las distintas areas se establece en las correspondientes
fichas de caracteristicas.

2. Las alineaciones viarias y reservas dotacionales grafiadas en los planos tienen caracter
vinculante y quedan sujetas al régimen definido en el articulo 9.89 apartados 2 y 3.

B Seccion cuarta: Condiciones de urbanizacion en suelo urbanizable.
Articulo 6.97. Condiciones de urbanizacion en suelo urbanizable pormenorizado.

Los programas que desarrollan estos suelos deberan observar las siguientes condiciones minimas
de urbanizacion.

- Estandares dotacionales fijados por las fichas de caracteristicas.

-  Edificabilidad: sefalada en las fichas, tanto de forma global como para cada tipo o zona
urbanistica determinada.

- Viario. debera ser posible respetar las alineaciones, y en caro negativo presentar un plan
parcial alternativo. que mejore el trazado establecido en el punto.

- Viales de nueva creacién: debera tener los anchos fijados en la ficha o los que en su
momento determine el Ayuntamiento.

- Accesos: en las vias de transito rodado las aceras tendran una anchura minima de 1,5
metros. Se dispondran alcorques para arbolado cada 10 metros como minimo.

-  Se respetara las condiciones minimas de urbanizacion establecidas en el capitulo 2° del
Titulo Tercero y en todo caso las indicaciones de las fichas de caracteristicas, asi como, las
establecidas en el Titulo 10 de estas normas.

- El desarrollo de las unidades de ejecucion en suelo Urbanizable ordenado
pormenorizadamente o sectorizado no podra ejecutarse hasta que se haya solucionado
definitiva y adecuadamente la gestidon de los residuos soélidos urbanos y de las aguas
residuales, es decir, hasta la puesta en funcionamiento de las infraestructuras previstas.

Con el fin de garantizar en todo momento el correcto tratamiento de los residuos, tanto sélidos
como liquidos generados en el ambito del término municipal, se obtendra previo al desarrollo de
cualquier unidad de ejecuciéon municipal, se obtendra previo al desarrollo de cualquier unidad de



P.G.O.U.
TITULO SEXTO 70

ejecucién o sector de suelo urbanizable, el certificado de los 6rganos gestores de las
infraestructuras de tratamiento de las aguas residuales y de los residuos sélidos sobre aceptacién
del incremento de volumenes de cada sector.

- Igualmente el desarrollo de los suelos urbanizables quedara supeditado a la disponibilidad
de recursos hidraulicos. El cubrimiento de las demandas, a partir del actual o del futuro
abastecimiento, tendra en cuenta la capacidad de explotacion del acuifero garantizado que
no se agrave el actual problema de intrusion marina de la zona.

Articulo 6.98. Condiciones de urbanizacion en Suelo Urbanizable sin pormenorizar:

Los Planes Parciales que desarrollen estos duelos deberan observar las siguientes condiciones
minimas de urbanizacion:

-  Estandares dotacionales: los previstos en el Anexo del reglamento de Planeamiento,
respetando, en su caso, las reservas indicadas en el Plano y Fichas de caracteristicas de
los sectores y areas.

- Edificabilidad: la sefalada en las Fichas de caracteristicas de los sectores referida a cada
uso. El aprovechamiento tipo se aplica a la totalidad del suelo del sector, tal y como viene
grafiado en el Plano, incluso a la superficie reservada, en su caso, para Redes Primarias o
estructurales que se grafia en dicho plano.

- Viario: debera respetarse las alineaciones sefaladas en los Planos. Se entienden
comprendidos dentro del sector, como sistema viario, aquellas porciones de las vias
principales cuya superficie, total o parcialmente, quede dentro de sus limites.

- Vias locales de nueva creacién: deberan tener un ancho minimo de 16 metros cuando se
trate de vias de transito rodado, y de 8 metros en las de transito peatonal, pudiendo
reducirse hasta 12 y 6 m, respectivamente en las porciones secundarias de la trama viaria
no conectadas directamente con encuentros o rotondas de enlace de la red principal.

- Accesos: en las vias de transito rodado, las aceras tendran una anchura minima de 2.50
metros. Se dispondran alcorques para arbolado cada 10 metros como minimo.

- Se respetaran las condiciones minimas de urbanizacion establecidas en el Capitulo
Segundo del Titulo Tercero y en todo caso las indicaciones de las fichas de caracteristicas.

- Los elementos de la red estructural incluidos en los diferentes sectores, computara al 100%
dentro de los estandares exigidos y por lo tanto correra a cargo de los propietarios del
sector.
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CAPITULO DECIMOCUARTO: ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE
Articulo 6.99.- Zonas en Suelo no urbanizable.

Se estara a lo dispuesto en el Titulo Cuarto de esta Norma.

CAPITULO DECIMOQUINTO. ZONAS EN CUALQUIER CLASE DE SUELO. ELEMENTOS DE
LA RED PRIMARIA O ESTRUCTURAL DE DOTACIONES.

Articulo 6.100.- Ambito.

Los elementos de la red estructural o primaria de dotaciones y equipamientos estan
constituidos por las areas expresamente designadas con este titulo por el Plan.

Articulo 6.101.- Tipos y categorias.
Los tipos y categorias son analogas a los definidos para la red secundaria de dotaciones.
Articulo 6.102. Usos.

El régimen de usos para elementos de la red primaria es analogo al definido para la red
secundaria (capitulo decimosexto).

Articulo 1.103. Condiciones de caracter general.

1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion se adecuaran a las de las
edificaciones colindantes de la manzana en la que se inserten o de las que esté
rodeado.

2. En los casos en los que los Sistemas ocupen parcelas aisladas, las condiciones de
parcela, de volumen y forma seran las resultantes de la adecuacion del uso dominante
en cada tipo o categoria de Sistema, a las condiciones de la Zona o Subzona del
entorno préximo, sin perjuicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

Articulo 6.104. Condiciones de caracter especifico.

Las condiciones de caracter especifico seran analogas a las establecidas para la red
secundaria.
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CAPITULO DECIMOSEXTO. ZONAS EN CUALQUIER TIPO DE SUELO PARA USO
DOTACIONAL Y EQUIPAMIENTO PUBLICO Y PRIVADO. (Red secundaria)

Articulo 6.105. Definicién y ambito.

Los Sistemas estan constituidos por las areas expresamente grafiadas con este titulo en
los Planos. Podran ser del tipo: zonas verdes, administrativo, comunicaciones, docente y cultural,
espacio publico, infraestructuras, medios recreativos, servicios, sanistario-asistencial.

Articulo 6.106. Usos. Privado y Publico.

El régimen de usos, para cada tipo y categoria de Sistema, sera idéntico al establecido
para los Sistemas primarios o estructurales equivalentes. Los correspondientes a los sistemas sin
equivalente en sistema primario o estructural se detallan en el articulo siguiente.

Articulo 6.107. Tipos y categorias de las dotaciones y equipamientos.

El Plan diferencia, en funcién del régimen de usos asignables, los siguientes tipos y
categorias de Sistemas:

a) Administrativo. ZUDA

b) Comunicaciones. ZUDC

c) Docente y cultural ZUDD

d) Espacio publico ZUDE

€) Infraestructura ZUDI

f) Ludico recreativo ZUDL

g) Servicios ZUDS

h) Sanitario asistencial ZUDSA

i) Zona verde ZUDV

a) Los equipamientos y dotaciones destinados a servicios o uso publico, colectivo o comunitario,
de titularidad publica o de titularidad privada y de gestion publica o gestién privada se
ejecutaran en los suelos que el plan general reserva para esta finalidad, sin perjuicio de la
ubicacién también de estos usos en todo tipo de suelo conforme con la reglamentacion
establecida para las zonas.

b) El suelo afectado para equipamiento o dotacidon sera de titularidad publica. A la entrada en
vigor del presente plan general, la parcela reservada para dotaciones que sean de titularidad
privada y no esté incluido en una unidad de ejecucion, plan de reforma interior o sector de
suelo urbanizable debera ser adquirido por la Administracion en los plazos que la legislacion
vigente fije. A tal fin podra:

- realizarse la cesion por parte de la propiedad.
- proceder a su expropiacion por parte de la Administracion.

- Transferir su aprovechamiento (en caso de existir) a cualquier otra parcela que sea de
titularidad publica y lo pueda admitir.

- aplicar cualquier otro procedimiento previsto por la Ley (reserva de aprovechamiento)
Se fijara el aprovechamiento de una parcela dotacional de acuerdo con el aprovechamiento del
entorno (excepto la incluida en unidades de ejecucidn o planes de reforma interior o sectores
de suelo urbanizable, o areas de reparto uniparcelarias que permitan materializar el
aprovechamiento subjetivo del propietario, que tendra el aprovechamiento tipo propio, siendo
en cualquier caso inferior a 1,0 m?/m?s.
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C) las condiciones de volumen y forma de la edificacion se adecuara a la de las edificaciones
colindantes ajustandose en todo caso a las necesidades funcionales de los diferentes
equipamientos, al paisaje, a las condiciones ambientales que debera respetar.

d) Cuando el equipamiento se sitie en una manzana en la que se da cualquier otro tipo de uso o
edificacién (zona urbanistica diferente), la edificacion podra adoptar las determinaciones que el
plan general prevé para este otro uso.

e) Por lo general, no podran sobrepasarse las determinaciones que el plan general prevé en la
zona en la que se ubique. Se podra redactar un estudio de detalle modificando alguna de estas
determinaciones con las limitaciones que la legislacion urbanistica prevé.

f) Mientras el plan no se modifique debera dedicarse al uso o usos concretos previstos por él, las

reservas dotacionales para zonas verdes, espacios libres de edificacion sobre rasante, red
viaria e infraestructuras aptas para el transito, paseo, circulacién o transporte.
En los demas casos sera posible la sustitucion del uso dotacional previsto en el plan por otro
igualmente dotacional publico, destinado a la misma o distinta administracién publica, siempre
que previo informe favorable municipal en el primer caso se adopte acuerdo expreso motivado
por el érgano competente del este titular o destinatario del terreno y en el segundo medie
acuerdo entre las administraciones interesadas.

g) Cuando un equipamiento fuese innecesario y el suelo no se afecte a otro equipamiento o
mientras no se dedique al uso previsto pro el plan, dicho suelo podra ser destinado a parques,
zona verde o cualquier otro uso publicos o interés social.

h) Con caracter general todos los suelos destinados a dotacionales de titularidad publica o
instituciones privadas de interés publicos sin animo de lucro tomara como referencia
urbanistica los parametros expresados en la normativa de este plan. Sin perjuicio de lo anterior,
el titular de la misma podra justificar que es necesario para el interés publico o en razén a las
caracteristicas propias de esta, otra configuracion, volumétrica o altura y a tal efecto se redacte
el oportuno Plan Especial.

i) También se podran modificar las determinaciones generales, cuando asi se determine
expresamente en la ficha de caracteristicas urbanisticas de los ambitos de gestién y
planeamiento.

Articulo 6.108. Condiciones especificas de cada dotacion.

1. Seran de aplicacidon, en su caso, las establecidas para los Sistemas de la primaria o
estructural, con las precisiones que se establecen a continuacion:
2. Equipamiento Administrativo.
Definicion.-
Ordenanza que regula las construcciones, instalaciones y reservas para uso de instituciones
y servicios publicos y administrativos.
Los servicios administrativos que se consideran son: Administrativo estatal, Administrativo
autonémico, Administrativo local.

Condiciones de volumen.-

Para las instalaciones existentes que se recogen con este mismo destino en el Plan y que
no se encuentra fuera de ordenacion en lo que se refiere a alineaciones y alturas, se
conservan sus caracteristicas actuales.

En aquellos casos en que se trate de solares entre medianerias o zonas que no
comprendan una manzana completa, sera de aplicacion la ordenanza residencial de la
zona en que se encuentren incluidos, tanto para el volumen como para las alturas, fondo
edificable y demas condiciones constructivas.

Previo estudio de detalle, podra proponerse diferente ordenacion del volumen (calculado
por aplicacién de la ordenanza residencial de la zona que corresponda), teniendo en
cuenta que deben resolverse los problemas estéticos y funcionales de las zonas de
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contacto con otras ordenanzas, y que no podra sobrepasarse la altura maxima permitida
pro la ordenanza de la zona ya citada.

En el contacto con zonas verdes publicas, éstas se consideraran a todos los efectos como
calles peatonales.

Para zonas de uso exclusivo (manzanas completas) seran de aplicaciéon las siguientes
condiciones: (Salvo indicacion expresa del plano de volumetria de manzanas).

Altura maxima.-
La altura maxima sera de seis plantas (19 m) y nunca superior a la distancia que separa el
nuevo edificio de los existentes en el entorno de la zona de uso exclusivo, medida
perpendicularmente a la fachada.

Edificabilidad.-
El volumen maximo construible sera el resultado de aplicar una edificabilidad de 1,65
m?t/m?s suelo sobre parcela neta. EN el caso de terrenos no urbanizables se aplicara 0,8
m?t/m?s sobre parcela bruta.

Ocupacion de parcela.-
El porcentaje maximo de suelo ocupado con la edificacion sera del 50%. EN el caso de
terrenos no urbanizables la ocupacion maxima de la parcela bruta sera del 30%.

Podra modificarse el uso dotacional publico de acuerdo con lo previsto en el art. 58.4 de la
LRAU.

Usos permitidos.-
Almacenes, Espectaculo recreativo, Garaje-aparcamiento, Oficinas, Religioso, Ocio y
Recreo, Servicios Administrativos, Socio-Cultural, Vivienda.

3. Docente y Cultural
Definicion.-
Ordenanza que regula las construcciones e instalaciones de caracter docente, sus anejos y
similares ubicadas en suelo definido en el Plan con el uso docente, cultural, asi como las
reservas especificas efectuadas a tal fin, centros docentes, bibliotecas, museos y otros
servicios de andloga finalidad.
Los usos docente-cultural que se consideran son: Centro cultural, Centro de educacién
infantil, Centro de educacién primaria, Centro de educacion secundaria, Centro universitario,
Centro educacioén especial.

Condiciones de volumen.-

En que los casos en que se trate de solares entre medianerias o0 zonas que no
comprendan una manzana completa, sera de aplicaciéon la ordenanza residencial de la zona en
que se encuentren incluidos, tanto para el volumen como para las alturas, fondo edificable y
demas condiciones constructivas.

Previo estudio de detalle, podra proponerse diferente ordenacién del volumen calculado
por aplicacion de la ordenanza residencial de la zona que corresponda, teniendo en cuenta que
deben resolverse los problemas estéticos y funcionales de las zonas de contacto con otras
ordenanzas, y que no podra sobrepasarse la altura maxima permitida pro la ordenanza de la zona
ya citada.

En el contacto con zonas verdes publicas, éstas so consideraran a todos los efectos como
calles peatonales.

Para zonas de uso exclusivo (manzana completa) seran de aplicacion las siguientes
condiciones: (Salvo indicacion expresa del plano de volumetria de manzanas).

Altura maxima.-



P.G.O.U.
TITULO SEXTO 75

la altura maxima sera de cuatro planta (13 m) y nunca superior a 4/3 de la distancia que
separe el nuevo edifico de los existentes en el entorno de la zona de uso exclusivo, medida
perpendicularmente a su fachada.

Edificabilidad.-

El volumen maximo edificable sera el resultado de aplicar una edificabilidad de 1,65
m?t/m?s sobre parcela neta. En el caso de terrenos no urbanizables se aplicara 0,8 m?/m?s sobre
parcela bruta.

Ocupacion de parcela

El porcentaje maximo de suelo ocupado con la edificacion sera del 50%. EN el caso de
terrenos no urbanizables, la ocupacion maxima de la parcela bruta sera del 30%.

Se estara a lo dispuesto por la Conselleria competente en la materia, en cuanto a
distribucién de espacios, etc.

En las parcelas de mas de 4.000 m? al menos el 20% de su superficie se destinara a zona
verde o 4rea de juegos.

Podra modificarse el uso dotacional publico de acuerdo con lo previsto en los arts. 55.7 y
58.4 de la LRAU.

Usos permitidos.-
Almacenes, Deportivo, Docente, Espectaculo recreativo, Garaje-aparcamiento, Oficinas,
Religioso, Ocio y Recreo, Sanitario, Servicios Administrativos, Socios Cultural y Vivienda.

4. Ladico Recreativo (Deportivo)
Definicion.-
Ordenanza que regula las instalaciones y zonas declaradas en el Plan de uso recreativo
deportivo. Los usos recreativo deportivo que se consideran son: Socio recreativo, Deportivo.

Condiciones de Volumen.-
Altura.-

Se permite una altura maxima de 2 plantas y 10 m que puede ser sobrepasada previa
autorizacion del Ayuntamiento por instalaciones especiales como Tribunas, frontones, etc.

Para el caso de solares entre medianeras se aplicara la altura de la zona.

Edificabilidad.-

El volumen maximo edificable sera el resultado de aplicar la edificabilidad de 3,5 m®m?.
Para el caso de solares entre medianeras se aplicara la edificabilidad y condiciones de volumen de
la ordenanza aplicable en la zona.

Ocupacion maxima de la parcela.-
La ocupacion maxima de la parcela con edificacion sera del 40%.

Condiciones especiales.-
En las nuevas reservas ( de mas de 4.000 m?) se destinara al menos un 20% de la
superficie a zona ajardinada de uso publico.

Podra modificarse el uso dotacional publico de acuerdo con lo previsto en el art. 58.4 de la
LRAU.

Usos permitidos.-
Comercial, Deportivo, Espectaculo Recreativo, Garaje aparcamiento, Hotelero, Oficinas,
Ocio y Recreo, Sanitario, Servicios Administrativos, Socio Cultural, Viviendas.
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5. Servicio Urbano

Definicion.-

Se establecen una serie de reservas para dotaciones abiertas en el sentido de ser

susceptibles de recibir cualquier equipamiento que se considere necesaria al servicio de la

zona correspondiente tales como instalaciones de proteccion civil, seguridad ciudadana,

mantenimiento del medio ambiente, cementerios, abastos, infraestructura del transporte y

otras andloga.

Las infraestructuras y servicios urbanos considerados son: Comercial publico de Abastos,

Matadero, Cementerio, Abastecimiento de aguas, Evacuacién y depuracion, Electricidad,
Telefonia, Gas, Transportes, Portuario, Correos y Telégrafos (otros servicios).

Condiciones de volumen.-

Las condiciones de edificabilidad, alturas, etc., seran las especificas del uso a que se
destine y subsidiariamente los especificos del area de que se trate. Si no vinieran concretados se
ajustaran a los medios del sector en que se ubica y en ultima instancia sera la oficina técnica del
Ayuntamiento quien los fije. Por lo general las condiciones de los servicios urbanos se adecuaran
a los usos y caracteristicas singulares, no debiendo superar una ocupacién maxima de parcela de
70% con instalacién y/o edificacion, debiendo quedar el resto como espacio ajardinado o arbolado
con efecto de barrera visual. Se exceptuan de estas reglas parcelas cuyas condiciones
particulares, segun criterio de los Servicios Municipales, asi aconsejen en especial la parcela
inferior a 500 m? en la que podra ocuparse el 100%.

Nunca superaran los propios de la ordenanza de la zona y en su defecto los 20m., de
altura o los 1,5 m?/m?s o0 5 m*m?s.

Ejecucion.-

Para la ejecucion de los equipamientos que se prevean sera preceptivo un Estudio de
Detalle previo pormenorizado en el que se expliciten las razones que aconsejen tal ubicacién y las
ventajas de servicio publico que reportan.

Condiciones Especiales.-
En cualquier caso para parcelas de mas de 4.000 m? al menor el 20% debe destinarse a
zona verde.

Podra modificarse el uso dotacional publico de cuerdo con lo previsto en el art. 58.4 de la
LRAU.

Determinaciones sobre usos y destino del suelo y la edificacion.-

Almacenes, Asistencial Benéfico, Comercial, Deportivo, Docente, Espectaculo Recreativo,
Garaje Aparcamiento, Hotelero, Oficinas, Religioso, Ocio y Recreo, Sanitario, Servicios
Administrativos, Socio Cultural y Viviendas (Se permitira el uso de vivienda cuando se destine
exclusivamente la personal de deba guardar el centro (Conserjes, guarda, etc) La superficie
destinada a vivienda no superara el 10% de la construida total.

6. Servicios Sanitarios, Asistencia y Bienestar Social.

Definicion.-

Ordenanza que regula las construcciones, instalaciones y reservas definidas en el Plan con
uso sanitario, asistencial y bienestar social.

Las dotaciones que se consideran son: Residencial asistencial, Sanitario hospitalario,
Sanitario Centro de Salud, Religioso.

Condiciones de volumen para asistencial, hospitalario y Centro de Salud.-
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Para las instalaciones existentes que se recogen con este mismo destino en el Plan y que
no se encuentren fuera de ordenacion en lo que se refiere a alienaciones y alturas, se conservan
sus caracteristicas actuales.

En aquellos casos en que se trate de solares entre medianerias o zonas que no
comprendan una manzana completa, sera de aplicacion la ordenanza residencial de la zona en
que se encuentren incluidos; tanto para le volumen como para las alturas, fondo edificable y
demas condiciones constructivas.

Previo Estudio de Detalle, podra proponerse diferente ordenacion del volumen calculado
por aplicacion de la ordenanza residencial de la zona que corresponda, teniendo en cuenta que
deben resolverse los problemas estéticos y funcionales de las zonas de contacto con otras
ordenanzas y que no podra sobrepasarse la altura maxima permitida por la ordenanza de la zona
ya citada.

En el contacto con zonas verdes publicas, éstas se consideraran a todos los efectos como
calles peatonales.

Para zonas de uso exclusivo (manzanas completas) serd de aplicacién las siguientes
condiciones: (Salvo indicacion expresa del plano de volumetria de manzanas).

Altura maxima.-

La altura maxima sera de seis plantas (19 m) y nunca superior a la distancia que separe el
nuevo edificio de los existentes en el entorno de la zona de uso exclusivo, medida
perpendicularmente a su fachada.

Edificabilidad.-
El volumen maximo construible sera el resultado de aplicar una edificabilidad de 1,65
m?t/m?s. En el caso de terrenos no urbanizables se aplicara 0,8 m?/m?s sobre parcela bruta.

Ocupacion de la parcela.-

El porcentaje maximo de suelo ocupado por la edificacion sera el 50%. En el caso de
terrenos no urbanizables la ocupacion maxima de la parcela bruta sera del 30%. En parcelas de
superficie mayor a 4.000 m?, al menos el 20% de la superficie se destinara a aparcamiento y otro
20% como minimo a zona verde.

Condiciones de volumen para religioso.-

Para las instalaciones existentes que se recogen con este mismo destino en el Plan y que
no se encuentren fuera de ordenacion en lo que se refiere a alineaciones exteriores se conservan
sus caracteristicas actuales.

En aquellos casos en que se trate de solares entre medianerias o zonas que no
comprendan una manan completa, sera de aplicacién la ordenanza residencial de la zona en que
se encuentren incluidos, tanto para el volumen como para las alturas, fondo edificable y demas
condiciones constructivas.

Previo Estudio de Detalle, podra proponerse diferente ordenacion del volumen calculado
por aplicacion de la ordenanza residencial de la zona que corresponda, teniendo en cuenta que
debe resolverse los problemas estéticos y funcionales de las zonas de contacto con otras
ordenanzas, y que no podra sobrepasarse la altura maxima permitida por la ordenanza de la zona
ya citada.

En el contacto con zonas verdes publicas, éstas se consideraran a todos los efectos como
calles peatonales.

Para zonas de uso exclusivo (manzanas completas) seran de aplicacion las siguientes
condiciones: (Salvo indicacion expresa del plano de volumetria de manzanas).

Altura.-
La altura maxima sera de 12 metros, excepto elementos singulares como campanario,
simbolos religiosos, etc., que podran sobrepasarla.
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Edificabilidad.-
El volumen maximo edificable sera el resultado de aplicar una edificabilidad de 6 m®/m?2.

Ocupacion de parcela.-
La ocupacion maxima de parcela sera del 70%.

Condiciones especiales.-
En las nuevas reservas se destinara al menos un 20% de la superficie total a zona
ajardinada de uso publico.

Podra modificarse el uso dotacional publico de acuerdo con lo previsto en el art. 59.4 de la
LRAU. Para el Sanitario (Hospitalario y Centro de Salud) debera adecuarse también a lo previsto
en el art. 55.7 de la LRAU.

Usos permitidos.-

Almacenes, Asistencial Benéfico, Deportivo, Docente, Garaje-aparcamiento, Oficinas,
Religioso, Ocio y Recreo, Sanitario, Servicios Administrativos, Socio Cultural (vinculados a la
actividad sanitaria asistencial), Vivienda (Se permitira el uso de vivienda cuando se destine
exclusivamente al personal que deba guardar el centro (Conserje, guarda, etc) La superifice
construida destinada a vivienda nunca sera superior al 10% de la superficie construida total.

7. Zonas Verdes (ZUDV).

Definicion.- Ordenanza que regula las zonas declaradas en el Plan General como zonas verdes.

Las zonas verdes que se consideraran son:

Area de Juego: Cuando sean colindantes a un equipamiento educativo cultural o quepa inscribir en

ellas un circulo de 12 mts. En cualquier caso su superficie ha de ser igual o mayor que 200 m? en

caso contrario se consideraran elementos de la red viario.

Jardin: Pueden estar formados por jardines, propiamente dichos, o por plazas o paseos

peatonales bien diferenciados de las vias de transito rodado y, en cualquier caso, cumplirla

siguiente condicion:

- Que quepa inscribir en su perimetro un circulo de 25 m. de diametro o un poligono equilatero
cuya area sea de 1.000 m2,

Parque: Cuando su superficie iguale o supere 2,5 hectareas y se pueda inscribir en él un circulo de

150 m. de diametro.

Condiciones de volumen.-
Cerramientos.-

Tendran una altura maxima de 0,50 m., si se trata de elementos opacos. Se podra rebasar
esta altura con setos vegetales o protecciones didfanas estéticamente admisibles hasta 3 m., de
altura total.

Edificabilidad.-

El volumen maximo edificable para los usos especificados en el apartado correspondiente
sera de 0,2 m*¥m? o 0,08 m?/m?s.

En el caso de zonas verdes de la red primaria o estructural superiores a 25.000 m? podran
construirse edificaciones con destino dotacional publico y cuyo uso esté permitido en esta
ordenanza.

La edificabilidad maxima sera 1 m®m?>.
Ocupacion maxima 20% superficie (10% con la edificacion).
Separacion a limites zona verde igual a la altura de la edificacion.

Los suelos que integran el Sistema de Zona verde ZUDV se destinaran a jardines publicos.
En los jardines de mas de 1.000 m? se admitira la instalacion de modulos de servicio (quioscos,
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mantenimiento, etc.) con una superficie construida maxima de 20 m? por unidad y con una unidad
como maximo por cada 2.000 m? de jardin o fraccion superior a 500 m2. En los ZUDV se podran
realizar instalaciones deportivas a aire libre hasta en un 40% de su superficie, permitiéndose
construcciones en planta baja de hasta 200 m? construidos por cada 4.000 m? de jardin o fraccién
superior a 2.000 m? con destino al mantenimiento y utilizacién de aquellas y como locales de ocio
(club social, instalaciones hosteleras).

En las porciones de contacto entre los jardines y la edificacion se prevera una franja
minima de 3,5 metros de ancho cuyo tratamiento permita el acceso ocasional de vehiculos de
urgencia a las edificaciones, con las condiciones de entorno minimas que se establecen en la
Normativa vigente de proteccion de incendios.

El 50% de la superficie total de la zona verde debera tener un tratamiento vegetal (hierba,
arbolado, matorrales, etc.)

Usos.-

Almacenes, Asistencial-Benéfico, Comercial (Pequefios puestos de articulos para nifios,
pajaros, flores y similares con un volumen maximo total de 45 m® y 15 m? construidos), Deportivo,
Espectaculo Recreativo, Garaje-Aparcamiento, Oficinas (pequefias oficinas exclusivamente
vinculadas al servicio propio del uso del parque), Socio Cultural, Viviendas ( Se permitira el uso de
vivienda cuando se destine exclusivamente al personal que deba guardar el centro (conserje,
guarda, etc), Otros Servicios Se permite la instalacion de almacenes de utiles de jardineria y
limpieza, invernaderos, estufas y servicios de aseo.

En las zonas colindantes con la playa podran instalarse dotaciones al servicio de la misma,
con un volumen de 0,5 m*m?, la localizacién sera definida por el Plan Especial.

Se prevé expresamente la posibilidad de utilizaciéon del subsuelo de cualquier zona verde
de ZUDV con uso de aparcamiento con la limitacién establecida en el plan general (previa con
concesion, autorizaciéon o desafectacion) y de acuerdo con las consideraciones de bien patrimonial
y su diferenciacion de bien de dominio publico (Titulo V). Debera cumplir lo establecido para dicho
uso en el plan general.

8. Zona dotacional de comunicaciones.
Condiciones generales.-
Las determinaciones vienen definidas en la legislacion sectorial vigente de aplicacion.

Condiciones particulares.-
DC1

a) Uso global: Comunicaciones (Dcm)

b) Uso prohibido: los que prohiben las legislaciones sectoriales de aplicacion, los
reglamentos que la desarrollan y norma equivalente.

c) La red viaria fundamental se desarrollara a través de la formulaciéon de proyectos
de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podran alterar la
categoria funcional béasica que le Plan les asigna, viniendo obligados al
mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que quedan
incorporados en el disefio, tales como los espacios libres (Bulevares) o soluciones
de cruces (glorietas o rotondas).

d) Podran admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacién de
postes de suministro de carburantes, y la ejecucidn de aparcamientos
subterraneos en régimen de concesion administrativa mera autorizacion,
pudiendo incluso producirse enajenacion de acuerdo con lo establecido por el plan
general para bien patrimonial.

e) El Ayuntamiento podra efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacién de la circulacion.

f) Se estara a lo dispuesto en la legislacion y normativa estatal y autonémica de
aplicacion a los tramos de las respectivas redes viarias que atraviesen el término
municipal siendo lo previsto en el presente Plan General respecto de ellos de
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caracter subsidiario respecto de los proyectos por la Administracién del Estado o la
Generalitat Valenciana sin perjuicio del cumplimiento de lo estipulado
anteriormente.

g) Sera de obligado cumplimiento lo dispuesto en el capitulo decimoctavo del titulo
sexto de estas normas.

DC2. Vial peatonal
a) Debera tener un caracter predominantemente peatonal
b) Debera habilitarse un carril de circulacion de servicios auxiliares (bomberos,
ambulancia, etc.) de 3.5 m. de ancho
c) No debera existir separacion (bordillo) a diferente altura entre la calzada y la
banda de peatones.
d) El 15% de la superficie debera tener caracter vegetal
e) Debera proyectarse con las medidas necesarias para controlar el acceso de
vehiculos.
En ZUDC2 se admite también el uso de aparcamiento en el subsuelo en las mismas modalidades
que ZUDCH1 (incluso la enajenacién como bien patrimonial)

DC3 Transporte Ferroviario:
a) Uso global: Comunicaciones (Dcm)
b) Uso prohibido: los que prohibe la legislacion sectorial de aplicacion con los
reglamentos que los desarrolla 0 norma equivalente.
Ademas se prohibe:
- Residencial (R) excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por instalacion.

- Edificios y locales Comerciales (Tco.1c, Tco.2 y Tco.3)
- Hotelero (Tho)
- Almacenes (Alm.3)

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Infraestructuras (Din), excepto Diln,5 y Din.6.

c) En desarrollo de las previsiones del Plan general, podran formularse Planes
Especiales de infraestructura del Transporte con el objetivo de concretar su
viabilidad y caracteristicas, asi como estudios de viabilidad para definir el trazado
definitivo. El régimen urbanistico sera el establecido en el Reglamento de la Ley
de Ordenacién de los Transportes Terrestres. A los efectos previstos en el art.
280.1 del Reglamento de la Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestre, la
dimension fisica real de la traza calificada CD3 sera la correspondiente al proyecto
constructivo definitivo de la variante.

d) Se estara en lo dispuesto en el articulo 6.119 del titulo sexto.

9. Zona Dotacional Espacio Publico. ZUDE

Consideraciones generales.

Debera redactarse un plan espacial durante el primer afio de vigencia del plan general que
concrete la ordenacion de la ZUDE. Concretamente el parque urbano de la Ermita. Mientras, como
régimen transitorio se estara a lo dispuesto para la ZUDV.

Las determinaciones vienen definidas en la legislacion sectorial vigente.

Se admite la utilizaciéon del subsuelo para el uso de aparcamiento en las mismas condiciones que
en la zona ZUDC1.

10. Zona dotacional. Infraestructura ZUDI

Consideraciones generales
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Las determinaciones vienen definidas en la legislacion sectorial vigente.

Consideraciones particulares
Para ZUDI3. La parcela minima sera aquella que permita correctamente la ubicacion de

las instalaciones necesarias para su uso (especialmente para la ubicacién de los Centros de
transformacién) pudiendo segregarse la misma incluso cuando se sitie en otra zonificacion
diferente (con parcela minima mayor) siempre y cuando, aunque no lo fije el plan de antemano el
uso sea el propio de la ZUDIS3.
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CAPITULO DECIMOSEPTIMO.- AREAS DE PROTECCION Y DEFENSA.
Articulo 6.109 . Delimitacién de las Areas objeto de especial Proteccion.

En los Planos de Ordenacién a escala 1:5.000 y 1:1.000, el Plan establece la delimitacion
de las Areas de Proteccion y Defensa, referenciandolas con el siguiente cédigo:

CLAVE DENOMINACION

ZUP De las Redes primarias y estructurales
de dotaciones y equipamientos

ZUP Fluvial

ZUP costera

ZUP De la naturaleza y paisaje

ZUP Arqueoldgica

ZUP De los elementos histdrico-artisticos

y que obedecen a las particulares caracteristicas del territorio ordenado.

La caracteristica general de las determinaciones que se aplicaran en los diferentes ZUP
(zona urbanistica de proteccion) vendran definidas en la legislacion vigente sectorial, salvo lo
dispuesto en los articulos posteriores.

Articulo 6.110.- Medidas en el Area de Proteccion y Defensa de la Naturaleza y del Paisaje, ZUP

Objetivos: En los espacios senalados con la clave ZUP en los planos de Ordenacion, el Plan
propone como objetivos la proteccion y defensa del medio ambiente natural, de la propia
naturaleza y del paisaje de las agresiones que puedan amenazar el equilibrio, la belleza del
entorno o los usos propuestos por el planeamiento. Para ellos se establecen las siguientes
medidas:

a) No se permiten otros usos que los definidos por el Plan y seran compatibles con los objetivos.

b) En general no se permitiran segregaciones, ventas o transmisiones de la titularidad de las
fincas que no alcancen la unidad minima de cultivo, ni se facilitaran las parcelaciones.

C) Se prohibe la tala de la masa arbérea o las plantaciones de especies arbéreas o vegetales
foraneas o en desacuerdo con los criterios de defensa.

d) Redes viarias, de servicios, energia eléctrica, telefonicos, de comunicaciones, antenas o
instalaciones en general, estaran sujetas a su previa autorizacion e implantacién, a un estudio
de su impacto en el medio rural y paisajistico y los Proyectos deberan incidir particularmente en
la definicién de las soluciones para el mantenimiento de los valores ambientales.

€) Sélo se permitiran las obras de fabrica, construcciones o edificaciones que no supongan
alteracion de los fines y objetivos del Plan. Las solicitudes o Proyectos se acompafiaran de un
estudio particularizado en esta materia y se acompafiaran de dibujos en alzado, montajes
fotograficos u otro medio de expresién que permita valorar la validez de las propuestas.

f) Las construcciones deberan armonizar con el entorno.
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Articulo 6.111.- Medidas en el Area de Proteccion de Defensa de los elementos Historico-
Artisticos. ZUP

Todos los elementos histérico-artisticos a proteger, se especifican en la relacion que
contempla la presente Normativa del Plan General y especificandose su situaciéon en los planos
correspondientes.

Las medidas de proteccion, son las especificadas en la relacion mencionada, debiendo
preservarse asi mismo los alrededores de aquellas para no deteriorar la calidad ambiental de las
mismas.

Articulo 6.112.- Medidas en el Area de Proteccion y Defensa Arqueolégica. ZUP

En el espacio protegido como de valor arqueoldgico se aplicaran las siguientes medidas
de proteccion:

a) Levantamiento topografico a escala minima 1/500, en la que puedan definirse con mayor
precision los limites de esta area de protecciéon, con indicacién de las parcelas o fincas
afectadas y propietarios.

b) No se permiten otras obras, actuaciones y usos del suelo que los relacionados con las
excavaciones arqueoldgicas establecidas oficialmente y los estudios anexos.

Articulo 6. 113.- Medidas en el Area de Proteccion y Defensa de las Redes primarias y
estructurales de dotaciones y equipamientos. ZUP

El Plan establece las siguientes medidas:

a) Todas las actuaciones o construcciones en el area de proteccion de las Redes primarias y
estructurales de dotaciones y equipamientos, seran autorizadas a precario y sin derecho a
indemnizacién en caso de expropiacion por mejora de las Redes.

b) No se autorizan obras o edificaciones que puedan suponer un obstaculo para el buen
funcionamiento y servicio de las Redes Protegidas.

C) En el supuesto de la Red Ferroviaria no se autorizaran edificaciones a menos de 20 metros de
la via exterior.

d) En el supuesto de carreteras y viales las obras, edificaciones e instalaciones se situaran fuera
de los ambitos protegidos especialmente por el Plan.

e) Sélo se permitiran aquellas edificaciones destinadas a la mejora, conservacion o servicio de la
estructura general que se protege.

f) En el supuesto de carretera y viales, sea de la titularidad que sea podran adoptarse en tanto en
cuanto no sea utilizadas para el fin que les es propio todas las determinaciones establecidas
para las ZUDV (zonas verdes) si perjuicio de lo dispuesto anteriormente para las obras de
edificacion e instalaciones.

Articulo 6.114- Medidas en el Area de Proteccion y Defensa Fluviales y Costeras. ZUP y ZUP

a) Objetivos: El Plan propone como objetivos en areas: la defensa de los cauces fluviales o
desagles naturales del territorio y la costa, como elementos naturales, bienes comunes, que
sirven para el disfrute de la comunidad y también pueden ser objeto de explotacion directa por
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sus propietarios o particulares en caso de titularidad publica, podran autorizarse extracciones
de agua, éaridos y otros, asi como la instalacién de servicios a quienes disfrutan del medio
natural.
b) El Plan General establece en esta Area las siguientes medidas de proteccion:
1) No se autorizan otras obras que las propias de defensa del medio.

2) Las edificaciones y construcciones particulares existentes dentro del area podran ser
objeto de obras e instalaciones de conservacion, pero sin que supongan incremento del
valor expropiatorio o que en su dia pudiese establecerse y no supondra poder
aumentar las superficies construidas o los volumenes.

3) En determinados casos se podran conceder autorizaciones o concesiones
administrativas para el servicio de los usuarios del bien protegido o explotaciones
extractivas. Estas concesiones seran a titulo precario, sin derecho a indemnizacion y
por temporadas anuales.

C) Tramitacion: Las solicitudes de licencias y autorizaciones se acompafaran de la
documentacion reglamentaria y como minimo de : Una Memoria de intenciones vy justificacion
de la no incompatibilidad con los objetivos del Plan y de un Plano a escala adecuada del
emplazamiento y las obras o instalaciones a situar.

Previa a la licencia municipal se solicitaran las autorizaciones de los diferentes Organismos
competentes en razén de la materia.

d) Construcciones y edificaciones fuera de ordenacion: Quedaran sujetas al régimen establecido
para las construcciones y edificaciones calificadas como fuera de ordenacion, todas aquellas
que se emplacen en terrenos incluidos en el Area de Proteccion y Defensa.
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CAPITULO DECIMOCTAVO. REGULACION DE LOS ELEMENTOS DE LA RED
ESTRUCTURAL Y PRIMARIA.

Articulo 6.115.- Regulacion del Sistema de Comunicaciones Viario (ZUDC)

El Plan General califica de Sistema Viario los espacios destinados a la comunicacién
rodada, peatonal, vias, accesos y area de proteccion.

1. TITULARIDAD: La titularidad de los espacios calificados de Sistema Viario sera publica, asi
€como sus usos, sin perjuicio de las concesiones administrativas que pudieran establecerse.

2. CLASES DE VIALES: El Plan General establece en el Sistema Viario las siguientes clases de
vias:

AUTOPISTA A-7. Que discurre en el término municipal desde Ulldecona a Benicarlé por el Norte,
su area de acceso y servicio.

CARRETERA NACIONAL 340. Paralela a la Costa y Oeste del casco urbano.

CARRETERA NACIONAL 232. Une Vinards por Morella, con Zaragoza, Logrofo y Miranda de
Ebro.

CARRETERA NACIONAL 238. De Vinaros a Ulldecona, Gandesa, Asco.

CARRETERA AUTONOMICA CV-11 (Red basica) De CN-238 a San Rafael del Rio.
CARRETERA AUTONOMICA CV-220 (Red diputacion): Desde la CN-232 a Calig.
CARRETERA AUTONOMICA CV-1.02 (Red COPUT): Desde el peaje de la autopista A7 hasta
limite provincial.

CARRETERA AUTONOMICA CV 101: Desde CN-238 hacia Alcanar.

CARRETERAS MUNICIPALES. Se diferencian las siguientes:

- Carretas.

- Ralla.

- Melilles.

- Candreus.

- Alcala de Chivert-Ulldecona.
- Peniscola-Ulldecona.
- San Sebastian.

- Dos Vilas.

- Alcanar-Estacion.

- Viejo de Alcanar.

- Particion de Sufier.

- San Gregorio.

- Morteres.

Enlace Alcanar-Estacion y C. Alcanar.
CAMINOS DE SERVICIO. En el término se consideran:

- Vinaros-Canet.

- De la Barbiguera.

- De la Cuadra de les Melilles.
- De la Figuereta.

- Del Arboli.

- Deles Planes.

- De Mas de Brau.

- De en Borras.
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- Hondo.
- Del Corral de Cayo.
- De les Planetes
- Del Triador.
- De la Cuadreta.
- Bordeando Barranco Aiguaoliva.
- Bordeando Rio Cenia.
- Yeguas (entre el camino de Alcala de Chivert-Ulldena y el Camino de la Raya).
- Rosell (entre la Carretera de San Rafael del Rio y el Camino de la Raya).
RED VIARIA. En Suelo Urbano o Urbanizable

IDENTIFICACION: Estas vias se identifican graficamente en los Planos de Ordenacion, con la
clave ZUDCH1.

3. USO Y DEFENSA DE LA AUTOPISTA, CARRETERAS, CAMINOS DE SERVICIO Y RED
VIARIA, LIMITACIONES A LA PROPIEDAD.

3.1. DISTANCIA DE EDIFICACIONES.

AUTOPISTA A-7. Se establece como linea de edificacion la situada a ambos margenes de las
aristas de las calzadas y a una distancia de 50 m. Igualmente se establece una zona de proteccion
no edificable por particulares, en el acceso y area de servicios.

CARRETERAS NACIONALES. N-340, N-232, N-230. La linea de edificacién se establece a (25
m.) veinticinco metros de la arista exterior de la calzada.

CARRETERAS PROVINCIALES. Las lineas de edificacion se sitian a ambos lados de calzada a
una distancia de (18m.) dieciocho metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. Las lineas de edificacion a ambos lados de la calzada se
establecen a (8 m.) ocho metros, del eje de la calzada como minimo.

CAMINOS DE SERVICIO. Las lineas de edificacion se establecen a una distancia minima de (8m.)
ocho metros del eje de la calzada.

RED VIARIA. En el Suelo Urbano y Urbanizable, las lineas de edificacion coincidiran con las
alineaciones grafiadas en los Planos de Ordenacién. (Segun lo dispuesto en las diferentes zonas
urbanisticas).

3.2. OBRAS DE FABRICA: Distancias minimas a las aristas de explanacion a las que deben
situarse las obras de fabrica en virtud de la categoria de vial y sin afectar a la visibilidad o
escorrentias de agua.

AUTOPISTA A-7. A (25 m.) veinticinco metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (17 m.) diecisiete metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. A (8m.) ocho metros del eje de la calzada.

CAMINOS DE SERVICIOS. A (8 m.) ocho metros del eje de la calzada.

RED VIARIA. A las alineaciones en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en las
diferentes zonas urbanisticas).

3.3 CERRAMIENTOS: Se autoriza cerramiento o vallas, diafanos de mallas metalicas o alambres
sostenidos por postes o soportes de diametro igual o menor a 10 cm. y distanciados como minimo
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2,00 m. Podra efectuarse un muro de hormigon o fabrica en el basamento, de altura no superior a
50 cm. a distancias minimas de las aristas de la calzadas siguientes:

AUTOPISTA A-7. A (25 m.) veinticinco metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (17 m.) diecisiete metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. A (4m.) cuatro metros del eje de la calzada.

CAMINOS DE SERVICIOS. A (4 m.) cuatro metros del eje de la calzada.

RED VIARIA. En alineaciones en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en las
diferentes zonas urbanisticas).

3.4 CERRAMIENTOS DE OBRAS DE FABRICA O MUROS: Hasta una altura de (1,60 m) un
metro sesenta centimetros, se autoriza cerramiento de obra de fabrica o muros a la siguiente
distancia, siempre que no afecten a la visibilidad o escorrentia.

AUTOPISTA A-7. A (50 m.) cincuenta metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (25 m.) veinticinco metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. A (4m.) cuatro metros del eje de la calzada.

CAMINOS DE SERVICIOS. A (4 m.) cuatro metros del eje de la calzada.

RED VIARIA. A las alineaciones en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en las
diferentes zonas urbanisticas).

3.5 CONDUCCIONES SUBTERRANEAS: De caracter publico a una distancia minima de las
aristas de explanacion y siempre que no haya sitio en la zona de afeccion.

AUTOPISTA A-7. A (17 m.) diecisiete metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (5 m.) cinco metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. A (1m.) un metro.

CAMINOS DE SERVICIOS. A (1 m.) un metro.

RED VIARIA. A las alineaciones del vial en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en
las diferentes zonas urbanisticas).

3.6 CONDUCCIONES SUBTERRANEAS: Subterraneas en general, teléfonos, telégrafos y alta y
baja tensidn a las siguientes distancias minimas. Los postes de alta y baja tensién a 1,5 veces en
altura como minimo siempre:

AUTOPISTA A-7. A (25 m.) veinticinco metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (17 m.) diecisiete metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. A (1m.) un metro.

CAMINOS DE SERVICIOS. A (1 m.) un metro.

RED VIARIA. A la alineacién del vial en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en las
diferentes zonas urbanisticas).

3.7 CONDUCCIONES AEREAS: Sobre postes o soportes metalicos, a una distancia de las aristas
de explanacion de, y cumpliendo en el caso de al alta y baja tension una distancia mayor de 1,5
veces su altura:

AUTOPISTA A-7. A (50 m.) cincuenta metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (25 m.) veinticinco metros.
CARRETERAS MUNICIPALES. A (4m.) cuatro metros del eje de la calzada.
CAMINOS DE SERVICIOS. A (4 m.) cuatro metros del eje de la calzada.
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RED VIARIA. A las alineaciones en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en las
diferentes zonas urbanisticas).

3.8 ARBOLADO Y PLANTACIONES: Podran autorizarse si no afectan a la visibilidad, las
distancias minimas de las aristas para la plantacion de arboles son las siguientes:

AUTOPISTA A-7. A (25 m.) veinticinco metros.

CARRETERAS NACIONALES. A (17 m.) diecisiete metros.

CARRETERAS MUNICIPALES. A (4m.) cuatro metros.

CAMINOS DE SERVICIOS. A (4 m.) cuatro metros

RED VIARIA. A la alineacién de vial en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo dispuesto en las
diferentes zonas urbanisticas).

3.9 PUBLICIDAD: En AUTOPISTAS y CARRETERAS NACIONALES, no se autorizan carteles,
reclamos ni otro medios de propaganda.

RED VIARIA. Se autorizan los elementos publicitarios en las condiciones generales establecidas
en Suelo Urbano y Urbanizable. (Segun lo establecido en las diferentes zonas urbanisticas).

3.10 SENALAMIENTO - SISTEMA VIARIO: El Plan General sefiala los viales que pertenecen al
Sistema de Comunicaciones: Viario ZUDC (A) en los Planos de Ordenacion a Escala 1/10.000,
1/5.000 y 1/1.000..

En el desarrollo del Planeamiento podran establecerse otros viales de caracter local o sectorial,
previa redaccion del correspondiente proyecto.

4. ACCESOS A LOS SISTEMAS DE COMUNICACION VIARIO.

4.1 CARRETERAS NACIONALES

CN-340.- En suelo urbano no se ejecutaran mas accesos directos que los existentes en la
actualidad. En las zonas de suelo que no esté clasificado como urbano y en las zonas clasificadas
como urbanas pero no consolidadas no se podran ejecutar accesos a la carretera que no cumplan
la normativa de la Orden Ministerial de 16 de diciembre de 1.997, por la que se regulan los
accesos a las carreteras del Estado, las vias de servicio y la construccion de instalaciones de
servicios (B.O.E. 24-1.98), o las vigentes en el momento de desarrollar urbanisticamente estos
suelos debiendo solicitarse previamente.

CN-232.- No se ejecutaran mas accesos que el existente en la Urbanizacion Vistabella.

CN-238.- No se podran ejecutar nuevos accesos a esta carretera que no cumplan la Orden
Ministerial de 16 de diciembre de 1.997, citada anteriormente o la vigente en el momento de
desarrollo del suelo. Una vez se ejecuten las obras de ampliacion previstas en el proyecto 30-CS-
2450A “Ampliacion y Mejora N-238. Acceso A-7 Vinards-Ulldecona pk. 0,0 al 8,6” se eliminaran
todos los accesos directos existentes y se canalizaran por las vias de servicio que se construyan.

5. ZONAS DE PROTECCION. ZUP.

En todas las zonas de proteccién vinculadas a los espacios destinados a la comunicacién rodada,
peatonal, vias, accesos sera de aplicacion obligatoria la legislacion correspondiente (de acuerdo
con lo dispuesto por el Organismo administrativo titular de la via).

Articulo 6.116.- Sistema de Comunicaciones Ferroviario

88
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El Plan General califica de Sistema General de Comunicaciones Ferroviario la via férrea y
la Estacion.

TITULARIDAD: La titularidad de los terrenos de la via férrea y estacion sera publica.

La defensa del buen uso y mantenimiento de la via férrea, evitando la proximidad de
construcciones o edificios que impidan el acceso para el mantenimiento, o la circulaciéon a ambos
lados del ferrocarril, para conectar entre si los pasos a nivel o elevados, o subterraneos y
encarezcan las posibles actuaciones de mejora.

1°.- REGIMEN LEGAL ESPECIFICO: Las lineas férreas, como las demés vias de comunicacion,
son objeto de regulacién especifica en nuestro ordenamiento juridico, fundamentalmente mediante
las disposiciones de la Ley 16/1.987, de 30 de julio, de Ordenacién de los Transportes Terrestres
(L.O.T.T.), publicada en el B.O.E., del 31-VII-87, y su Reglamento aprobado por Real Decreto
1211/1.990 de 28 de septiembre (B.O.E. 8-X-90), con rango de normas materiales de ordenacion
directamente aplicables al ferrocarril, y por lo tanto, superior al de las determinaciones del
planeamiento.

2°.- DEFINICION: El sistema ferroviario esta compuesto por los terrenos, infraestructuras de
superficie o subterraneas e instalaciones que sirven para la utilizacion de los ferrocarriles como
modo de transporte de personas y mercancias.

El sistema ferroviario comprende:

- La zona de viales ferroviarios: constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus
instalaciones complementarias.

- La zona de instalaciones ferroviarias: constituida por los terrenos que sirven de soporte a
talleres, muelles, almacenes, y, en general, de cualquier instalacién directamente relacionada
con la explotacion del ferrocarril.

- La zona de servicio ferroviario: constituida por los terrenos ocupados por los andenes,
estaciones y demas equipamientos que permitan la utilizacion del servicio por los ciudadanos.

3°.- CONDICIONES GENERALES DE USO: El uso de los terrenos destinados al establecimiento
de infraestructuras de nuevas lineas, ampliacién o mejora de las preexistentes, construccién de
pasos a distinto nivel, y los afectados por proyectos de conservacion entretenimiento y reposicion
de la linea férrea y sus instalaciones, se regulara por la legislacién especifica citada en el punto
1°.-

Respecto de las nuevas edificaciones, o la ampliacién o mejora de las existentes, el uso de los
terrenos se regulara por lo dispuesto en los articulos siguientes.

4°.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE VIALES FERROVIARIOS: No se podran
edificar en la zona de viales otras instalaciones que las directamente vinculadas a garantizar el
movimiento de los vehiculos del sistema, tales como casetas de proteccion, sefalizacion, etc.

5° CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE INSTALACIONES FERROVIARIAS:

1. En ésa zona podran construirse edificios con uso industrial, de almacenes o de servicio
terciario directamente vinculados al servicio del funcionamiento del sistema ferroviario;
viviendas familiares para la custodia de las instalaciones; residencias comunitarias para los
agentes del ferrocarril y equipamientos para el uso del personal del servicio.

2. Su edificabilidad no sera superior a 0,70 m2t/m2s, con una ocupacién maxima en planta del
50%.
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3. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada uso se establecen en estas
normas.

6° CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE SERVICIO FERROVIARIO:

1. Podran construirse edificios para la prestacion del servicio publico tales como naves de
estacion y servicios terciarios complementarios, asi como los destinados a la atencién del
usuario (hoteles, tiendas, restauracion, etc.).

2. Su edificabilidad no superara la cuantia de 1 m2t/m2s. La ocupacion maxima en planta de la
parte edificada sera el 50% de la parcela.

3. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas
normas.

7° APARCAMIENTO: Se dispondra una (1) plaza de aparcamiento en las zonas de instalaciones
ferroviarias y de servicio ferroviario, al menos, por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

8° CONDICIONES DE DESARROLLO: Para El desarrollo de actuaciones urbanisticas complejas
tanto en la zona de instalaciones ferroviarias como en la zona de servicio ferroviario, debera ser
aprobado un Plan Especial, salvo actuaciones puntuales necesarias y urgentes que sean interiores
y no afecten al entorno de las zonas calificadas o estén de acuerdo con los proyectos y planes
existentes para éstas. Estas excepciones de desarrollaran mediante proyecto de urbanizacion o
edificacion.

9° LICENCIAS DE OBRAS: Los actos de edificacion y puesta en un nuevo uso de los terrenos
incluidos en el Sistema Ferroviario estan sujetos al tramite de licencia municipal de obras y, en
general, sometidas a las reglas de tramitacién establecidas por el Ayuntamiento.

Los permisos y licencias administrativas precisas para la realizacion de las obras necesarias para
la gestién del servicio ferroviario, tales como tendido y ampliacion de vias, construccién de
andenes y muelles de carga y descarga asi como cualquier otra que no afecte al Plan General, se
entenderan implicitamente concedidas conforme establece al articulo 170 de la L.O.T.T.

10° LIMITACIONES AL USO DE LOS TERRENOS COLINDANTES CON EL FERROCARRIL:

1. Las ordenaciones que se prevean sean cruzadas por la linea férrea, o colindantes con la
misma, regularan el uso y la edificacion del suelo respetando las limitaciones impuestas en
el Titulo VIII, Policia de Ferrocarriles, del R.D. 1211/90, de 28 de septiembre, y distinguiendo
a estos efectos entre las zonas de dominio publico, servidumbre y afeccion. Estas zonas se
extienden a ambos lados de la via y su anchura, medida siempre desde la arista exterior de
la explanacion del ferrocarril, es la que se indica a continuacién:

- Zona de dominio publico: explanacién mas 8 metros desde la arista exterior de la
explanacion.
- Zona de servidumbre: desde la zona de dominio publico hasta 20 m. de la arista exterior
de la explanacion.
- Zona de afeccion: desde la zona de servidumbre hasta 50 m. de la arista exterior de la
explanacion.
En suelo urbano las distancias a la arista exterior de la explanacién con 5 m. para la zona
de dominio publico, 8 m. para la zona de servidumbre y 25 m. para la zona de afeccion.
En puentes, viaductos, tuneles y otras obras de fabrica, se mediran las distancias desde la
proyeccion vertical sobre el terreno del borde de las obras.
En las estaciones, estas distancias se mediran desde el vallado de las mismas, y a falta de
éste, desde el limite de la propiedad del ferrocarril.

2. Las limitaciones al uso y aprovechamiento de los terrenos en cada una de estas zonas, son

las siguientes:
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- La zona de dominio publico: En esta zona solo podran realizarse las obras necesarias
para la prestacion del servicio publico ferroviario, y aquellas que la prestacion de un
servicio publico de interés general asi lo exija, previa autorizacién del érgano
administrativo competente. Excepcionalmente, podra autorizase el cruce, tanto aéreo
como subterraneo por obras e instalaciones de interés privado.

- La zona de servidumbre: En esta zona, no podran autorizarse nuevas edificaciones o
reedificaciones, salvo en los casos excepcionales previstos por la Ley, y si podran
autorizarse obras o actividades que no afecten al ferrocarril.

- La zona de afeccion: Para la ejecucion en esta zona de cualquier tipo de obra o
instalaciones fijas o provisionales, el cambio de uso o destino de las mismas, asi como la
plantacién o tala de arboles, se precisa previa licencia de la empresa titular de la linea,
que podra establecer las condiciones en que deban realizarse dichas obras o
actividades.

3. En las areas urbanas, se impedira el libre acceso a las lineas ferroviarias mediante la
disposicion de barreras o vallas de separacion de altura suficiente para el cumplimiento de
su destino y, de acuerdo con la normativa establecida por el Ministerio de Transportes, no
se creara ningun paso a nivel, es decir, el cruce de la red viaria o peatonal prevista en los
planes con la via férrea se realizara a diferente nivel.

11° OTRAS CONDICIONES DE LAS ORDENACIONES COLINDANTES:

1. Las ordenaciones que se prevea que sean cruzadas por las via férreas, o inmediatas a ella,
regularan la edificacion y el uso y ordenaran el suelo, respetando las limitaciones impuestas por
la legislacion especifica ferroviaria y por la normativa ferroviaria de éste Plan.

2. En ellas, la inedificabilidad a que se refiere el apartado anterior, podra ser ampliada o reducida
respecto a areas o sectores determinados, siempre que se respeten, en todo caso, las
limitaciones impuestas por la empresa titular de la linea y previa autorizacion de la
Administracién Competente.

3. Las actuaciones urbanisticas colindantes con el sistema ferroviario estan obligadas a vallar, a
Su cargo, las lindes con éste o a establecer medidas de proteccién suficientes para garantizar
la seguridad de las personas y bienes.

4. La construccion de nuevas urbanizaciones o equipamientos, cuyo acceso conlleve la necesidad
de cruzar una via férrea, implicara la obligacion de construir un cruce a distinto nivel y, en su
caso, la supresioén del paso a nivel existente, siendo el coste de tal construccion y supresion de
cuanta del promotor de la urbanizacion o equipamiento (Articulo 287.10 del Reglamento de la
L.O.T.T.)

Articulo 6.117.- Sistema de Comunicaciones Portuario
La regulacién de la zona de servicio del Puerto de Vinards, pormenorizada en el plano n°® 2
(ordenacion pormenorizada) del Plan General E 1/1.000, viene establecida en la Ley 27/1992 de

24 de noviembre de Puertos del Estado y de la Marina Mercante.

Su desarrollo se llevara a cabo a través de un Plan Especial o instrumento equivalente, sin
perjuicio de la posibilidad de redactar y aprobar un plan de Utilizacion de los Espacios Portuarios.

Articulo 6.118.- Sistema de Comunicaciones: Autobuses.

DEFINICION.- Comprende el Sistema de Comunicaciones Autobuses, los terrenos que el Plan
General reserva para la Estacién de Autobuses, instalaciones y servicios complementarios.

FINES Y OBJETIVOS. .- Los fines y objetivos propuestos por el Plan General son:
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Reserva de terrenos para la Estacion de Autobuses, andenes, aparcamiento de autobuses
y vehiculos y servicios complementarios del trasiego de viajeros.

TITULARIDAD.- Los terrenos del Sistema de Comunicaciones Autobuses, seran de uso y dominio
publico.

ASIGNACION DE USOS.- En general se establecen como usos compatibles en este suelo los que
se ajusten a los fines y objetivos del planeamiento y en particular:

a) Estacion de autobuses, aparcamiento de autobuses y vehiculos de viajeros.

b) Hosteria.

c) Comercial.

d) Oficinas.

CARACTERISTICAS ESTETICAS DE LA ORDENACION, EDIFICACION Y SU ENTORNO.- La
ordenacion compatibilizara la funcionalidad viaria y accesibilidad de autobuses, vehiculos y
peatones con la trama viaria sobre la que inciden las instalaciones, edificaciones y la urbanizacion,
como elementos fundamentales para la imagen formal del entorno urbano.

Articulo 6.119.- Regulacioén del Sistema de Espacios Libres, Parques Publicos Y Zonas Verdes:

DEFINICION.- El Sistema de espacios libres, parque publicos y zonas verdes, esta integrado por
aquellos terrenos que el Plan reserva a tal fin y lo componen los siguientes tipos diferenciados en
los Planos de Ordenacion:

- Parques Urbanos.

- Areas Publicas.

- Ocio-culturales

- Recreativos.

- Deportivos.

TITULARIDAD .- La titularidad de los terrenos calificados como Sistema de Espacios Libres,
Parques Publicos y zonas Verdes. Sera publica, asi como su uso.

PARQUES URBANOS PUBLICOS.
El Plan General ha calificado como parques Publicos aquellos espacios que reunian las
condiciones especificas a tal efecto.

a) Unas dimensiones que justifiquen un uso publico generalizado y al servicio de toda la
poblacion.

b) Distribuidos en el territorio para que cada uno de estos Parques Urbanos, pueda ofertar
unas caracteristicas propias y diferenciadas entre unos y otros.

USOS COMPATIBLES.-

En los terrenos calificados como PARQUES URBANOS PUBLICOS, sélo se admitiran
usos compatibles con su caracter que no supongan restriccion del uso publico. No podran
autorizarse concesiones administrativas para instalaciones, usos u otra forma cualquiera de
ocupacion que comporten una restriccion o limitacion al libre acceso, uso y disfrute por parte de
los ciudadanos o que exijan el pago de cuota o precio de entrada.

Las autorizaciones a particulares u Organismos para ubicar, emplazar o utilizar con usos
compatibles, algun tipo de instalaciones o edificaciones, se efectuara por un periodo temporal
limitado debiendo comprometerse el promotor a su erradicacion completa una vez transcurrido el
mismo.
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PARQUES URBANOS CALIFICADOS: El Plan General ha reservado los siguientes Parques
Urbanos identificables en los Planos de Ordenacion:

Parque Urbano del Puig o de la Ermita.

Parque Urbano del Cami Fondo o Carrero.

Parque Urbano Maritimo.

Parque Urbano en Barranco Salinas (Colonia Europa).
Parque Urbano en Barranco Aigua Oliva.

- Parque Urbano en Camino Sant Gregori.

AREAS PUBLICAS:

El Plan General establece como Areas Publicas las destinadas al ocio, cultura, recreo,
deporte, ferias e instalaciones analogas en funcion de ello se distinguen los siguientes tipos:
AREAS PUBLICAS, DE OCIO-CULTURAL, RECREATIVAS y DEPORTIVAS.

FINES Y OBJETIVOS: Las Areas Publicas se destinaran principalmente a usos indiferenciados de
caracter publico.
Los terrenos e instalaciones que se destinan al Ocio-Cultural serviran para el esparcimiento de los
ciudadanos en actividades ocupacionales del tiempo libre.

El suelo o edificaciones calificados de Areas Publicas Recreativas acogeran usos para la
diversion y el espectaculo principalmente.

NATURALEZA: Sin perjuicio del dominio publico de los terrenos e instalaciones, en las Areas
Publicas se admitiran limitaciones al acceso en virtud de la propia naturaleza de las actividades e
instalaciones a emplazar. No obstante no podran establecerse concesiones administrativas que
supongan, en la practica, la privatizacion del espacio por tiempos indefinidos o periodos
injustificados.

Las Areas Publicas podran ordenarse con una ocupacion libre de edificaciones e
instalaciones con criterios de cumplir los objetivos y la maxima funcionalidad.
Se estara a lo dispuesto en el art. 6.108 de estas normas.

Articulo 6.120.- Regulacioén del Sistema de Equipamiento Comunitario y Centros Publicos

DEFINICION: El Sistema de Equipamiento Comunitario de Centros Publicos, comprende aquellos
centros de Servicios de toda la poblacion.

TITULARIDAD: Los terrenos calificados de Sistema de Equipamiento Comunitario y Centros
Publicos, seran del dominio y usos publicos. Podran no obstante estar ocupados por organismo o
Entes Oficiales o publicos de la Administracion.

USOS: Los usos generales que se le han asignado a los suelos reservados para el Sistema de
equipamiento comunitario y Centros Publicos son:

- Administrativo

- Docente Cultura

- Sanitario y Asistencial
- Cementerio

FINES Y OBJETIVOS: Los fines y objetivos que el Plan General, en su desarrollo prevee en estos
terrenos son: los de dotar a la poblacién de unas instalaciones y usos precisos para la comunidad
y de caracter publico.



P.G.O.U.
TITULO SEXTO 94

ADMINISTRATIVO:
Los terrenos calificados como Uso Administrativo, se emplazaran en los siguientes criterios de
ocupacion:

Plaza Parroquial-Casa Consistorial: Oficinas y servicios del Ayuntamiento
Plaza Jovellar: Oficinas y Servicios Municipales.
Avenida de la Libertad: Juzgados.

Plaza de San Antonio: Correos, Telégrafos y Teléfonos, Informacion al Consumidor, Oficina
Municipal de Turismo.

SANITARIO Y ASISTENCIAL
Como Centro Sanitario y Asistencial se califican:

- Hospital Comarcal: Avda. Gil de Atrocillo.
- Ambulatorio: C/ Arcipreste Bono
- Asistencia-social: C/ Hospital

CEMENTERIO
En el camino Maria Auxiliador, se califica como Sistema el Cementerio recinto actual y los
terrenos que se reservan para su inmediata ampliacion.
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