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TITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

El presente Plan General constituye la revisién del planeamiento urbanistico actual del municipio de
Guadassuar que en la actualidad esta constituido por el Plan General de Ordenacién Urbana aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo el 17 de Diciembre de 1997.

El Plan General tiene preferencia de aplicacién sobre cualquier otra disposicion municipal que regule el uso y
ordenacion del territorio. Los limites a la potestad del Plan General se sefialan en el art. 63 de la LUV.

Este Plan supone ademas una adaptacion a la legislaciéon urbanistica de ambito estatal y autonémico vigente
En el momento actual, en defecto de las determinaciones contenidas en el Plan General, se estara a lo
dispuesto en las disposiciones siguientes (o las que las sustituyan):

a) Ley 16/2005, de la Generalitat Valenciana, Urbanistica Valenciana (LUV).

b) Decreto 67/2006 del Consell, Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante
ROGTU).

c) Ley 4/2004 de la Generalitat Valenciana, Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje (en adelante
LOTPP)

d) Leyl0/2004 de la Generalitat Valenciana, del Suelo No Urbanizable (en adelante (LSNU).
e) Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo.

Las disposiciones del Plan General se aplicaran en la totalidad del término municipal de Guadassuar
diferenciando, de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento de Ordenacion, distintos tipos y categorias
de suelo, y distinguiendo cuales de sus disposiciones tienen caracter de Ordenacién Estructural y cuales son
de Ordenacién Pormenorizada.

Su aplicacion se efectuara, con las especificaciones establecidas para cada una de las distintas Zonas de
Ordenacidon Urbanistica que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 del reglamento de Zonas, son las
areas en que se divide el territorio para la aplicacion de una determinada normativa urbanistica.

El Plan General es el instrumento de ordenacion integral del territorio del municipio y, a tal efecto y de
conformidad con la legislacién urbanistica urbana vigente, define los elementos basicos estructurantes del
territorio y clasifica el suelo, estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada clase de suelo y
categoria del mismo. Ademas, ya sea directamente o por los instrumentos de planeamiento previstos para su
desarrollo, el Plan delimita las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especifica
los deberes que condicionan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

El Plan General de Guadassuar entrara en vigor, a todos los efectos, a los quince dias de la publicacién de la
resolucién aprobatoria con trascripcion de sus normas urbanisticas y restantes documentos con eficacia
normativa en el “Boletin Oficial de la Provincia” , de acuerdo con las determinaciones del art. 107 de la LUV.

Su vigencia sera indefinida, sin prejuicio con lo dispuesto en el articulo 61.3 de la LUV. También tendra
vigencia el planeamiento de desarrollo, salvo la de los Programas para el desarrollo de las Actuaciones
Integradas o Aisladas, que sera la que en ellos se establezca, con el limite maximo establecido legalmente.
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El Plan General consta de los siguientes documentos:

Documentos SIN EFICACIA NORMATIVA:
=  MEMORIA INFORMATIVA
= MEMORIA JUSTIFICATIVA
= PLANOS DE INFORMACION

Documentos CON EFICACIA NORMATIVA:
=  NORMAS URBANISTICAS
=  FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION
=  DIRECTRICES ESTRATEGICAS DE EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO
= PLANOS DE ORDENACION.
= CATALOGOS DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS.

= ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS (Estudio de Paisaje, Informe de Sostenibilidad Econdémica, Estudio de
Inundabilidad, Estudio Acustico, Estudio de Trafico y movilidad, Estudio de Suficiencia Hidrica y justificacion de la
capacidad depuradora, Estudio sobre prevision de necesidad de vivienda protegida, Estudio de afecciones de la Red
Natura 2000, Informe de Sostenibilidad Ambiental y Memoria Ambiental)

Tanto la Administracion como los particulares quedan obligados al cumplimiento de las disposiciones que
contiene este Plan General.

Se entiende por revision del Plan la adopciéon de nuevos criterios respecto de la ordenacién urbanistica
estructural motivada por la eleccibn de un modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias
sobrevenidas, de caracter demografico o econémico, que incidan substancialmente sobre la ordenacion, o por
el agotamiento de la capacidad del Plan.

El planeamiento municipal podra ser modificado, revisado y suspendido en la forma prevista en los articulos
81, 82, 93 y 94 y concordantes de la LUV.

Sin prejuicio de lo anteriormente dispuesto, Unicamente se admitirdn modificaciones de la ordenacion
pormenorizada a propuesta de la iniciativa privada, cuando ésta forma parte de un Programa en los términos
establecidos en el Titulo IV del ROGTU.

Sin causas de revisién las siguientes:

= El agotamiento de la capacidad de desarrollo prevista por el Plan y en concreto, cuando el
parque de viviendas alcance el 75 % del potencial maximo fijado.

= La aparicién de nuevas demandas de suelos y usos de importancia tal que no pueda ser
satisfecha por una mera modificacion del Plan.

= El advenimiento de circunstancias catastréficas que impliquen la alteracion de las previsiones
de todo tipo en relacidon con los indicadores basicos de la poblacion y hagan imposible
mantener las premisas sobre las que en el Plan se asienta.

= La aprobacién de un Plan de Accion Territorial que obligue a la revisién total de los criterios
sobre los que se redacté el Plan.

No tendran la consideracion de modificaciones:

= Las afecciones que s6lo afecten a determinaciones no basicas, es decir, que no afecten a la
red primaria estructural y que no supongan cambios en la ordenacidon pormenorizada que
impliquen disminucion de suelo publico o incrementos de aprovechamiento, tratdndose de
soluciones alternativas a la ordenacion propuesta sin pérdida de coherencia.

» Las variaciones de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracion interpretativa de
determinados aspectos del Plan, se hallen o no previstas en estas normas, en tanto no las
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contradigan ni desvirtien. La tramitacion de las mismas se efectuara conforme a la normativa
de Régimen local.

= El ajuste de superficies derivado de nuevas planimetrias, cambios de escala o mediciones
topograficas sobre el terreno, siempre que ello no comporte desviaciones en las cifras aqui
contenidas superiores a un 10%.

» La modificacion de los trazados de las redes de servicios (aguas, alcantarillado, gas, telefonia,
etc.) para ajustarse a la topografia o a las caracteristicas naturales del terreno.

= Las modificaciones y revisiones de los Planes, incluido el General, que no afecte a la
ordenacion urbanistica estructural del territorio se elaboraran y tramitaran mediante Planes
Parciales o de Reforma Interior y se aprobaran de conformidad con lo establecido en los art.
90 y 91 de la LUV, para el planeamiento de desarrollo.

= La delimitacién de los sectores, unidades de ejecucién, zonas y dotaciones de este PG,
teniendo en cuenta las tolerancias necesarias en todo alzamiento planimétrico, podra ser
precisada o ajustada en los elementos de planeamiento (Planes Parciales, Planes de Reforma
Interior, Programas y Estudios de Detalle) que se desarrollan en el Plan General.

Las reglas graficas de interpretacién que permiten los mencionados ajustes seran las siguientes:

* No alterar la superficie del area delimitada en los planos de ordenacion, salvo que se justifique
la existencia de un error en la medicién, en mas o menos un 10%.

* No alterar la forma del area correspondiente, excepto las precisiones de sus limites debido a
ajustes respecto a:

- Alineaciones oficiales o lineas de edificacién consolidadas.
- La existencia de elementos naturales o artificiales de interés que lo justifiquen

= Asi mismo no podré realizarse nunca un ajuste de la delimitacion de la red de zonas verdes o
de un Equipamiento Publico que suponga una disminucion de su superficie.

Los programas para el desarrollo de las Actuaciones Integradas podran redelimitar las Unidades de Ejecucion
con la misma horquilla (+/- 10%) cuando tengan por finalidad extraer o introducir en la misma edificaciones
existentes, que no se encuentren en algunos de los supuestos de “fuera de ordenacion” que establece el Art.
10 de las presentes Normas Urbanisticas y que dispongan de todos los servicios urbanisticos, para pasar al
régimen de Actuaciones Aisladas.

Las determinaciones del Plan General se interpretaran conforme a los criterios que atiendan fundamentalmente
a sus objetivos y directrices, asi como a la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas.

La documentacion del Plan General constituye una unidad coherente en su conjunto. En el caso de duda
respecto de la regulacién de las previsiones del Plan General entre los distintos documentos del mismo, se
efectuaran consultas cuyos informes municipales, acuerdos, resoluciones o dictamenes que tengan caracter de
precedente a estos efectos interpretativos, deberan sistematizarse y constituiran un documento accesible a
cualquier administrado.

Cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estard a lo dispuesto en los
planos de manera mas pormenorizada y precisa. Si se producen contradicciones entre los diferentes
documentos del Plan General, prevalecera la determinacion que implique un mayor interés publico.

El ayuntamiento, previo informe favorable de la Conselleria competente en materia de urbanismo, puede
otorgar licencias para obras o usos provisionales, no previstos en el Plan, siempre que no dificulten su
ejecucion ni la desincentiven.

La autorizacién se otorgara sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacién cuando venza el plano o
se cumpla la condicién que se establezca al autorizarla, con renuncia a toda indemnizacion, que debera
hacerse constar en el Registro de a Propiedad antes de iniciar la obra o utilizar la instalacién.
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La provisionalidad de la obra o el uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la construccién o de
circunstancias objetivas, como la viabilidad econdmica de su implantacion provisional o el escaso impacto
social de su futura erradicacion.

El procedimiento a seguir sera el previsto en el articulo 191.5 de la LUV.

1. De acuerdo con el articulo 111 de la LUV, los planes expresardn qué construcciones erigidas con
anterioridad a ellos han de quedar fuera de ordenacion, por manifestar incompatibilidad con sus
determinaciones, en las que solo se autorizaran obras de mera conservacion.

Se entenderan fuera de ordenacion las edificaciones que presenten alguna de las situaciones siguientes:

= Las que ocupen suelo destinado por el planeamiento, a viario o espacios libre publicos o a
dotaciones, salvo que el presente Plan General o sus instrumentos de desarrollo determinen
expresamente la compatibilidad de su situacion y dimensiones.

» Las que estén destinadas a usos que resulten incompatibles con las dotaciones asignadas al
lugar de su emplazamiento por el Plan General, o sus instrumentos de desarrollo, o con los
usos dominantes de la zona.

= Transitoriamente, las que se encuentren situadas en suelo urbano o urbanizable sin
ordenacion pormenorizada, en tanto no se apruebe ésta.

= Los declarados por este Plan de forma expresa como fuera de ordenacion por ser elementos
o edificaciones impropias o bien por hallarse manifiestamente en contra con su entorno, uso y
altura.

Se exceptlan de este articulo las edificaciones Fuera de Ordenacion incluidas en el Catdlogo de Espacios y
Bienes Protegidos, cuyo régimen se especifica de forma especifica en el citado catélogo.

Por tanto, el incumplimiento por las edificaciones existentes de los parametros de ordenacion referentes a la
Nueva Edificacion contenidos en este Plan General o sus instrumentos de desarrollo no supone, por si mismo,
la calificacion de fuera de ordenacion. Asi mismo, dicha circunstancia no supondra obstaculo para la
autorizacion de las obras en los edificios, de conservacion, mantenimiento o de acondicionamiento.

2. No seran consideradas como construcciones “fuera de ordenacion” los edificios de constituyan bienes de
dominio publico, o incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, ain cuando estos no cumplan
con las determinaciones urbanisticas marcadas por el presente Plan General.

3. El exceso de construccion sobre el aprovechamiento objetivo previsto por el Plan que, por ser
transitoriamente compatible con sus previsiones, pueda mantenerse hasta su reedificacién, no se computara
como aprovechamiento adjudicado a su titular al determinar las cesiones o costes de urbanizacion que le
correspondan, ni se tendra en cuenta para calcular los estandares dotacionales exigibles.

4. Los planes deben establecer el régimen transitorio para la realizacion de obras y actividades en edificios
que, aun quedando fuera de ordenacion, no sean plenamente compatibles con sus determinaciones:

No se podran realizar obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacién o incremento de su valor,
salvo que tuvieran por objetivo la superacién de dicha calificacién. No obstante, se permitiran las obras de
mera conservacion, reparacion y decoracion que no rebase las exigencias del deber normal de conservacion.

Solo se pueden autorizar cambios de actividad u obras de reforma, sin ampliacién, mediante licencia para obra
0 uso provisional, debiendo asociarse las condiciones de provisionalidad autorizadas a un plazo o condicién de
erradicacion y demolicion de construcciones y usos para ajustarlas al nuevo planeamiento.

En los elementos arquitectonicos no estructurales fuera de ordenacion solo se autorizaran las obras
imprescindibles de conservacion y reparacion para evitar riesgos a la seguridad, salubridad u ornato publico,
asi como todas aquellas precisas para eliminar una o mas de las causas de fuera de ordenacion.

En las construcciones y edificios que pese a no ajustarse al nuevo Plan General no estén declarados “fuera de
ordenacion”, se admiten obras de reforma y mejora y cambios objetivos de actividad siempre que la nueva obra
o actividad no acentle la inadecuacion al planeamiento vigente, ni suponga la completa reconstruccion de
elementos disconformes con él.

La situacion como fuera de ordenacién de una edificacién, valla o instalacién, no es obstaculo para el
cumplimiento del deber de su conservaciéon en las adecuadas condiciones de seguridad, salubridad, ornato
publico y decoro exigidos, con las limitaciones anteriores.
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5. Se define como “parcelas fuera de ordenacion” todas aquellas parcelas que incumplen las condiciones
indicadas en los parametros urbanisticos de la zona de ordenacién urbanistica de la que pertenecen. Estas
parcelas no seran edificables hasta que no se proceda a su regularizaciéon, de acuerdo con el régimen
expuesto a continuacion.

Tampoco seran edificables las parcelas cuyas colindantes quedaran inedificables por si mismas o sin posible
agregacion con tercera no consolidada. Si las parcelas colindantes inedificables fuesen propiedad municipal se
estara a lo dispuesto en la legislacién de régimen local sobre venta o permuta a colindantes.

Se establece el siguiente régimen para la regulacion de las parcelas fuera de ordenacion:

= Se debera adquirir de las parcelas colindantes, la superficie necesaria con el fin de cumplir
con los parametros de parcela minima edificable.

= Para el caso de parcelas colindantes a parcelas fuera de ordenacién, no se concedera licencia
de obras mayores ni menores, en tanto no se produzca la correspondiente regulacion de las
parcelas colindantes.

* En el caso de desacuerdo entre ambas partes, se iniciara un expediente de justiprecio del
valor de la superficie necesaria a obtener para regularizar dichas parcelas, de acuerdo con lo
establecido en la ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo.

A los efectos de aplicacion de esta normativa, se entendera que son obras de:

- Consolidacion: las que tienen por objeto la sustitucion de elementos dafiados de cualquier tipo, para
garantizar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de las debidas condiciones de salubridad y
seguridad.

- Modernizacién o mejora: las que se destinan a lograr una mayor adaptabilidad a las condiciones de
habitabilidad del edificio, o de una parte de sus locales, mediante redistribuciéon de un espacio interior o
reformas, manteniendo en todo caso las condiciones morfolégicas del inmueble.

- Conservacion: aquellas cuya finalidad, en cumplimiento de las obligaciones de propiedad, es la de
mantener el edificio en condiciones adecuadas de salubridad, seguridad y ornato, sin afectar a
elementos estructurales, cubiertas e instalaciones de abastecimiento de energia, agua potable y
evacuacion de aguas residuales y sin que se alteren las caracteristicas morfologicas y tipologicas del
inmueble.

El Plan General cumple con el principio de jerarquia de las normas juridicas y las referencias expresas a éstas
se entienden hechas a las normas vigentes en el momento de la entrada en vigor del mismo o, en su caso, a
aquellas posteriores que las sustituyan o modifiquen. En defecto de norma directamente aplicable, regiran en
primer lugar, los principios informantes del planeamiento urbanistico municipal y subsidiariamente los de la
legislacion urbanistica y los generales del derecho.

Las determinaciones del Plan General sustituyen por completo el actual Plan General del municipio de
Guadassuar, publicado el 14/04/1998 en el DOGV. No obstante, todo el suelo clasificado como urbano en el
momento de la elaboracién del Plan General, sigue con la misma clasificacion. El Plan General incorpora las
normas urbanisticas pormenorizadas del suelo urbano actual, sin perjuicio de las correcciones que desarrolla.

El ayuntamiento podra en desarrollo de lo establecido en las presentes Normas aprobar Ordenanzas
municipales de policia de la edificacion o de regulacion de actividades, en los términos establecidos en el
articulo 42 de la LUV y a través del procedimiento previsto al efecto en la legislacion de régimen local.

Los planes son publicos y todo administrado tiene derecho a consultarlos y a obtener informacién en la forma
regulada por las leyes.
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Las informaciones urbanisticas extendidas por el Ayuntamiento, se referiran al régimen urbanistico aplicable en

el momento de su expedicién, y en ningin caso, dada su naturaleza meramente informativa, conferiran
derecho alguno a favor del peticionario.
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TITULO Il ORDENACION ESTRUCTURAL.

Todo el territorio del término municipal de Guadassuar queda clasificado en una de las siguientes Clases de
Suelo: Suelo Urbano, Suelo Urbanizable o Suelo no Urbanizable. El Plano de Ordenacion de Clasificacion del
Suelo delimita el ambito espacial de cada Clase.

El suelo urbano (SU), a los efectos urbanisticos del Plan General, queda definido en el art. 10 de la LUV, y los
solares (parcelas susceptibles de aprovechamiento por medio de actuaciones aisladas, art. 15 de la LUV) en el
art. 11 de la LUV.

El suelo urbanizable (SUZ), a los efectos urbanisticos del Plan General, queda definido por el art. 12 de la LUV.
El Plan General clasifica como tal seis sectores de uso residencial, tres de uso terciario y tres de uso industrial.

El suelo no urbanizable (SNU) es el que debe quedar preservado del proceso urbanizador, y se define en el
art. 16 de la LUV.

El régimen de derechos y deberes de los propietarios en relacion a la clasificacion de sus terrenos, en Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable es el definido en el capitulo Il arts. 18 a 22 de la LUV, y para el SNU el que define
el titulo | arts. 6 a 8 de la LSNU.

Se considera una zona de ordenacion urbanistica, segin el articulo 78 del Reglamento de Zonas, a un area
gue presenta un tejido caracteristico y diferenciado.

El plan distinguen distintas zonas de ordenacion mediante la integracion de 3 variables urbanisticas: el sistema
de ordenacioén, la tipologia edificatoria y el uso global asignado.

Las zonas de ordenacion en suelo urbano se regulan de forma pormenorizada el presente Plan General,
desarrollando las caracteristicas diferenciadoras de las determinaciones urbanisticas.

Las zonas de ordenacién en suelo urbano, en algunos casos se subdividen en subzonas, también éstas con
caracter pormenorizado.

Las zonas de ordenacion en suelo urbanizable tienen caracter estructural, dejando la ordenacion
pormenorizada supeditada a los pertinentes Planes Parciales que se desarrollen en cada unidad de actuacion.

Las zonas de ordenacion urbanistica que integran el SU y SUZ de Guadassuar, y sus tipologias edificatorias
basicas son:

TIPO SUELO uso ZONA DE ORDENACION URBANISTICA CODIGO
SUELO EXISTENTE
Nucleo historico NHT
Residencial Ensanche ENS
Sant Francesc ENS-2
SUELO URBANO . Industrial en manzana INM-1, INM-2
Industrial
Industrial aislada INA
) Dotacional Equipamientos DOT
Dotacional
Dotacional Zonas Verdes DOzV
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uso UNIDADES ZONA DE ORDENACION URBANISTICA CODIGO

SUELO PROYECTADO

Residencial SUZR- Manzana Cerrada MNC
17231416 Edificacion Aislada: Blogue exento o adosado | EDA/ADO

Industrial SUzI-1/2 Industrial Adosada o Aislada INADO/INA
SuUzI-3 Industrial Aislada INA

Dotacional SUZPPT-1 Segun Normas Urbanisticas de PP aprobado | TBE

El Suelo no urbanizable del Plan General se califica segun las Categorias de Suelo No Urbanizable Comun y
Suelo No Urbanizable Protegido (arts 3-4-5 LSNU).

El Suelo no urbanizable se divide en las siguientes Zonas de Ordenacidn, en razén de la homogeneidad de sus
caracteristicas y usos, o valores a preservar:

»  Suelo no urbanizable Comin (SNUC)

= Suelo no urbanizable de Proteccion Agricola (SNU PA)

= Suelo no urbanizable de Proteccion Paisajistica (SNU PP)
=  Suelo no urbanizable de Proteccion Forestal (SNU PF)

= Suelo no urbanizable de Proteccion de Cauces (SNU PC)

=  Suelo no urbanizable de Proteccion de Infraestructuras (SNU PI)

Los Planos de Clasificacion y Calificacion del Suelo sefialan el ambito territorial de cada uno de los tipos
definidos anteriormente.

En el suelo no urbanizable sélo se admitiran las obras e instalaciones a que se hace referencia en los
apartados siguientes del presente articulo.

So6lo se admitira la construccion de edificios destinados a vivienda familiar en la zona de SNUC en las
condiciones que se establecen al regularla especificamente en el articulo siguiente.

En el suelo no urbanizable se permitiran las obras de restauracién, acondicionamiento y reforma de edificios
existentes destinados a vivienda unifamiliar cuando su tipologia responda a la tradicional del lugar y tengan
caracter aislado. Dichas obras se ajustaran a las limitaciones siguientes:

= No ocupardn mas suelo que el correspondiente a las edificaciones antiguas, quedando
prohibidas las ampliaciones.

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

= Los tratamientos de fachada se admitirdn exclusivamente para la restitucion de su caracter
tradicional o para su integracién en el ambiente paisajistico en la escena rural.
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Segregacion y agregacion de parcelas

La divisién o segregacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes solo es posible si cada una de las
resultantes reune las caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.

En esta materia se estara a lo dispuesto en la siguiente legislacién vigente, o normativa de igual o superior
rango que la sustituya:

- Ley 10/04, de 9 de diciembre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable.
- Ley 8/02 de Ordenacion y modernizacion de Estructuras Agrarias.

- Ley 19/95 de Modernizacion de Estructuras Agrarias.

- Decreto 217/99 de Unidades Minimas de Cultivo

En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio, la
acreditacion documental de la conformidad, aprobacién o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su
caso, la division o segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. El cumplimiento de este requisito
sera exigido por los registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

El suelo no urbanizable comun debera destinarse a aquellos usos que sean conformes a su naturaleza rustica
0 a actuaciones de interés comunitario.

En el suelo no urbanizable comdn se permitira la construccion de edificios aislados destinados a vivienda
unifamiliar, obras o instalaciones vinculadas a la actividad agricola, con las condiciones siguientes (sin
prejuicio de lo establecido en la Orden del7 de octubre de 2005, de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacién, por la que se regula la emisién de los informes de caracter territorial y urbanistico):

a) Deberan asentarse sobre parcelas de superficie no inferior a 10.000 metros cuadrados (1Ha), con una
ocupacion de parcela inferior al 2% de su superficie.

b) Tan sélo podra edificarse cuando en un circulo de 200 metros de radio con centro en la vivienda en
cuestion, no concurran mas de tres viviendas incluida aquella que pretenda realizarse.

c) Se sujetardn a una edificabilidad maxima de 0,04 m2/m2 sobre parcela, con un maximo de dos plantas
(incluida la baja) y 7 metros de altura méaxima de cornisa. Por encima de la altura de cornisa se admitiran
cubiertas inclinadas con las condiciones que se establecen para la EDA/ADO.

d) La vivienda debera situarse a no menos de 200 metros de los suelos urbanos o urbanizables, respetando,
en su caso, las distancias a los sistemas viarios que se establecen en la legislacion sectorial de carreteras.
En cualquier caso la edificacion se situara a no menos de 15 metros del linde de la finca.

e) En el resto de suelo no urbanizable no se permite la construccion de nuevas viviendas pero si el
mantenimiento y reforma de las existentes.

f) Se exigira prevision suficiente del abastecimiento de agua potable y completa evacuacion, recogida y
depuracion de los residuos y aguas residuales. El coste que pudiera implicar la extension de las redes de
estos u otros servicios correra a cargo del propietario de la vivienda aislada y familiar.

g) La edificacién estara situada fuera de los recursos naturales de escorrentias y se respetaran las masas de
arbolado existente y su topografia.

Las determinaciones estructurales para el SNUC son las siguientes:
Uso dominante : Agricola / Ganadero: Se permite el residencial en los términos establecidos anteriormente.
Usos permitidos:

- Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas, cinegética o forestales, las cuales cumpliran
con lo establecido en el art. 20 de la LSNU.

- Dotacionales: Ded (Educativo-Cultural), Drd (Recreativo-Deportivo), Dsc (Socio-Cultural), Dsa
(Sanitario), Dtd (Asistencial), Dre (Religioso), Dsu (Servicios Urbanos) y Estaciones de servicio con
las condiciones sefialadas en este mismo articulo.

Cumplira ademas con lo establecido en el articulo 27 de la LSNU, en sus apartados:

a) Establecimientos de restauracién, hoteleros y asimilados.
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b) Centros recreativos, deportivos y de ocio.
¢) Campamentos de turismo.
d) Actividades culturales y docentes.

e) Plantas de tratamiento de residuos y antiguo vertedero pendiente de
restauracion ambiental.

f) Obras e instalaciones de redes de suministros y comunicaciones.
g) Estaciones de servicio de carburantes y areas de servicio de carreteras.
Usos prohibidos:

= Residencial: salvo las edificaciones tradicionales existentes, con anterioridad al Plan General
y las que se establezcan al amparo de lo previsto en el Art. 17.1 de estas normas.

= Industrial / Almacén: de acuerdo con lo establecido en el articulo 26 de la LSNU.

= Terciario: excepto Tco.la, en edificios tradicionales ya existentes antes de la aprobacion
definitiva del presente Plan.

=  Extractivos.

Construcciones gue obtengan la declaracion de interés comunitario

La implantacion de ciertos usos en suelo no urbanizable comin requiere la declaraciéon de interés comunitario
(DIC), en los términos previstos en la LSNU:

» Explotaciones de canteras, extraccion de aridos y de tierras o recursos geoldgicos, mineros o
hidroldgicos, y generacion de energias renovables. De acuerdo con el art. 24 de la LSNU.

= Actividades industriales y productivas, art. 26 de la LSNU.

= Actividades terciarias o de servicios, art. 27 LSNU.
Las caracteristicas de las construcciones cumpliran con los siguientes parametros:
a) Actividades industriales y productivas:

=  Superficie minima de parcela: 10.000 m>.

= QOcupacion maxima de parcela: 50%.

= Coeficiente de edificabilidad: 0,1 m*t/m?s.

= Altura de cornisa: 7m. Se admitiran elementos singulares como chimeneas, silos, etc., con un
adecuado tratamiento paisajistico.

b) Actividades terciarias o de servicios: son las instalaciones destinadas a actividades turisticas, deportivas, de
ocio y esparcimiento.

=  Superficie minima de parcela: 10.000 m?, excepto las actividades definidas en le apartado d)
del art. 27 de la LSNU, donde se establece una parcela minima de 5.000 m?.

»  Ocupacién maxima de parcela: 50%.
= Coeficiente de edificabilidad: 0,1 m2t/m’s.
= Altura de cornisa: 7m.

En cualquier caso, los edificios responderan en su composicion a la condicién de aislados, se mantendra el
tratamiento vegetal propio del enclave y se estudiara la repercusion paisajistica de la implantacion.

Todos los usos y aprovechamientos en SNUC deberan contar con sistemas de abastecimiento de agua
potable, saneamiento, depuracion de aguas residuales, y recogida y gestion de residuos.

Los usos y aprovechamientos que sean objeto de asignacién mediante planes especiales, o los que venga
regulados por un Plan de Accion Territorial, no requeriran su posterior Declaraciéon de Interés Comunitario,
segln se establece en el articulo 32 de la LSNU.

Excepcionalmente, y en relacion al art. 27.2.a) 2° de la LSNU, se podra exceptuar el requisito de la parcela
minima vinculada en las DIC correspondientes por dicha situacion (actividades terciarias sobre edificios
catalogados de interés arquitectonico).
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En caso de implantacion de obras o actividades mediante Plan Especial, sera éste el que fije los parametros y
condiciones mas adecuados al entorno y al uso que se destine.

* Autorizaciones: la regulacion es la del titulo I, arts. 28 a 39 de la LSNU.
* Vallados: estan sujetos a licencia urbanistica con las condiciones de la ordenanza rural correspondiente.

Toda actuacion que se ejecute en Suelo No Urbanizable requerird de prospeccion arqueologica previa a su
aprobacion por el organismo competente en la materia.

SNUC — Asimilable a Agricola (SNUC-A)

Dentro de los terrenos clasificados como SNUC, cabe destacar como subcategoria de clasificacion aquello
terrenos con dominancia del uso agricola pero con mayor nivel de transformacion o mas antropizados, tal y
como se delimita graficamente en los planos de ordenacion estructural n® 01 “Clasificacién del Suelo”, dado
gue existen actividades implantadas en la zona, tramitadas mediante la Declaracion de Interés Comunitario.

La zona ademas cuenta con acceso directo desde la carretera CV-525, y con facil acceso a la red de
suministro eléctrico por la presencia cercana del tendido de media tension.

El régimen de usos sera asimilable al establecido para el SUELO NO URBANIZABLE COMUN, exclusivamente
para el caso de aquellos usos cuya implantacion requieran una tramitacién previa mediante Declaracion de
Interés Comunitario. Siendo de aplicacién los restantes usos prohibidos de acuerdo con los niveles de
proteccion establecidos para el Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola (SNU-PA) establecido en el
articulo Art. 17.3 de las presentes normas.

Se exceptuara de todo lo anterior el ambito de proteccién del Bien de Relevancia Local BRL-1, correspondiente
a la Algqueria Borrero o Tortosa, con la categoria de Monumento de Interés Local, en cuyo ambito no estara
permitido la implantacion de actividades que requieran Declaracion de Interés Comunitario, dadas las
restricciones de proteccion de su paisaje tradicional, de acuerdo con el Catdlogo de Bienes y Espacios
Protegidos anexos al presente Plan General.

Es el que tradicionalmente se ha dedicado al cultivo agricola, con valores intrinsecos a preservar.
Viviendas Casupets:

En este ambito se localizan un importante nimero de viviendas construidas al margen de la legalidad
urbanistica.

Se trata de nucleos de viviendas consolidadas que tras la aprobacién de este plan quedaran bajo el régimen de
edificaciones FUERA DE ORDENACION.

Sin prejuicio de lo anterior, estos ndcleos de viviendas podran tramitar, al amparo de lo previsto por la DT 42 la
Ley 10/24, de 9 de diciembre, del Suelo No Urbanizable, medidas de minimizacién de impacto territorial.

Las determinaciones estructurales para el SNU-PA son las siguientes:
Uso dominante : Agricola / Ganadero

Usos permitidos: Estaciones de servicio de carburantes y areas de servicio de carreteras de acuerdo con las
limitaciones establecidas a continuacién, en este mismo articulo.

Explotaciones forestales, siempre y cuando se re realicen las labores de replantacion y reforestacion precisas
para la restauracion de la vegetacidn, sujetos a las limitaciones impuestas por la legislacién civil o
administrativa aplicable por razén de la materia.

Actividades industriales, productivas y terciarias o de servicio (art. 452 del ROGTU):

- Que se trate de actividades de transformacion y comercializaciéon de productos del sector primario, que
teniendo en cuenta su especial naturaleza y caracteristicas, precise emplazarse cerca del origen de la
materia prima

- Que se trate de industrias de baja rentabilidad por unidad de superficie que precisen dedicar gran parte
de ésta a depdésito, almacenamiento o secado de mercancias al aire libre.
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La edificabilidad para esta implantacion de uso no excedera el 10% de la superficie de parcela, siendo la
parcela minima de 1 Ha y respetando los estdndares minimos de alturas, retranqueos, etc. establecidos en la
LSNU (art. 12). Para evitar la concurrencia de muchas actividades en una misma area, se limita a 2
construcciones vinculadas a actividades de este tipo en un radio minimo de 600 metros, y a una distancian no
inferior a 1.000 metros respecto del suelo urbano, de forma que no se condicione la posible expansion del
nucleo urbano.

Otras obras, usos y aprovechamientos regulados por el art. 17 de la LSNU, como son las obras e instalaciones
necesarias para la gestion de bienes de dominio publico o de los servicios publicos o actividades de utilidad
publica o interés general, asi como para la minoracion de los riesgos que motivan la especial proteccion.

Para el caso de construcciones e instalaciones agricolas vinculadas a las explotaciones agrarias existentes en
la zona en el momento de aprobacion del presente plan, estas se regiran por las determinaciones reguladas en
el art. 20 de la LSNU.

Explotacion de canteras, extraccion de aridos o tierras dentro del ambito con derecho minero delimitado en los
planos de ordenacién estructural del Plan General. Sera imprescindible establecer un perimetro de 500 metros
de ancho alrededor de todo el ambito de la cantera, con prohibicion expresa del uso residencial.

Usos prohibidos: Todos los no contemplados en los puntos anteriores.

Toda actuacion que se ejecute en Suelo No Urbanizable requerird de prospeccion arqueologica previa a su
aprobacion por el organismo competente en la materia.

Estaciones de servicio en suelo no urbanizable:

En las bandas laterales de los elementos que integran la red primaria de comunicaciones y vias publicas (PCV)
en suelo no urbanizable, se podran disponer estaciones de servicio para el abastecimiento de combustible para
los vehiculos automoviles y actividades complementarias, con las condiciones que se establecen a
continuacion:

a) Solo podran ubicarse en las siguientes zonas o subzonas: SNUC y SNUPA.

b) La superficie ocupable maxima de la estacion de servicio sera de 4.000 metros cuadrados. La superficie
cubierta no cerrada no sera superior a 600 metros cuadrados y los elementos de cubricion se situaran a
una altura no superior a 6 metros.

Se admitira asimismo edificacion auxiliar, en una planta, destinada a oficinas, uso comercial y almacén de
la propia empresa, y a servicios complementarios tales como lavado, engrase, etc. Dicha edificacion
auxiliar podra ocupar una superficie no superior a 300 metros cuadrados y con una altura total maxima de
4,50 metros. La edificacion debera separarse un minimo de 10 m de lindes.

c) Las estaciones de servicio dispondran de vias de cambio de velocidad calculadas conforme a la instruccion
de carreteras.

d) Se debera prever en el interior de la estacion una zona de estacionamiento como minimo para 10
vehiculos tipo turismo, o0 su equivalencia en camiones, en espera de carga.

e) Las salidas de las estaciones de servicio estaran retiradas, de cruces o enlaces de la carretera a la que
accedan, una distancia minima que se determinara en funcion de la intensidad de circulacién, de modo que
se garantice la seguridad del acceso.

f) Las distancias minimas entre estaciones de servicio seran las establecidas por la legislacion especifica
vigente.

SNU-PA — Yacimientos Arqueolégicos

Dentro de los terrenos clasificados como SNU-PA, cabe destacar como subcategoria de clasificacion aquello
terrenos con presencia de yacimientos arqueolégicos, tal y como se delimita graficamente en los planos de
ordenacion estructural n® 01 “Clasificaciéon del Suelo” asi como en el Catdlogo de Bienes y Espacios
protegidos, documento integrante del presente PG.

La normativa de aplicacién para esta subcategoria sera la analoga a la establecida para el SNU-PA con la
siguiente condicion:

En lo que se refiere a la utilizacion de los terrenos agricolas en ambitos de yacimientos arqueol6gicos el uso
podra ser el mismo que en el estado actual, con la Unica condicion de que estara prohibida la realizaciéon de
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trabajos de arada a una profundidad superior a 30 cm, asi como plantar nuevos arboles o arbustos de tallo
largo al objeto de minimizar la afeccién al yacimiento arqueoldgico.

Es el que corresponde a la zona oeste del municipio, la Garrofera, el cual, por su configuracion Unica dentro del
término municipal, es merecedor de tal proteccién. Su propiedad serd municipal, en cuanto se materialicen las
reclasificaciones de suelo urbanizable previstas, pasando a ser Paraje Natural Publico de uso y disfrute
publicos.

Las determinaciones estructurales para el SNU-PP son las siguientes:

Uso dominante : Forestal, proteccion del medio natural y agricola, este Ultimo siempre y cuando se desarrolle
en areas cultivadas actualmente que no conlleve maodificacién de la topografia actual ni eliminacion de
vegetacion natural.

Usos permitidos: Obras, usos y aprovechamientos regulados por el art. 17 de la LSNU, como son las obras e
instalaciones necesarias para la gestion de bienes de dominio publico o de los servicios publicos o actividades
de utilidad publica o interés general, asi como para la minoraciéon de los riesgos que motivan la especial
proteccion.

Para el caso de construcciones e instalaciones agricolas vinculadas a las explotaciones agrarias existentes en
la zona en el momento de aprobacion del presente plan, estas se regirdn por las determinaciones reguladas en
el art. 20 de la LSNU.

Explotacion de canteras, extraccion de aridos o tierras dentro del @mbito con derecho minero delimitado en los
planos de ordenacién estructural del Plan General. Sera imprescindible establecer un perimetro de 500 metros
de ancho alrededor de todo el ambito de la cantera, con prohibicién expresa del uso residencial.

Usos prohibidos: Todos los no contemplados en los puntos anteriores.

Podra redactarse un plan especial de proteccion del paisaje y reforestacion, a fin de mejorar sus condiciones
naturales y paisajisticas o proteger el patrimonio ecolégico.

Toda actuacién que se ejecute en Suelo No Urbanizable requerird de prospeccién arqueoldgica previa a su
aprobacion por el organismo competente en la materia.

Es el que corresponde a la zona oeste del municipio, la Garrofera, el cual, por su configuracion Gnica dentro del
término municipal, es merecedor de tal proteccion. Su propiedad sera municipal, en cuanto se materialicen las
reclasificaciones de suelo urbanizable previstas, pasando a ser Paraje Natural Publico de uso y disfrute
publicos.

Las determinaciones estructurales para el SNU-PF son las siguientes:
Uso dominante : Forestal.

Usos permitidos: Obras, usos y aprovechamientos regulados por el art. 17 de la LSNU, como son las obras e
instalaciones necesarias para la gestion de bienes de dominio publico o de los servicios publicos o actividades
de utilidad publica o interés general, asi como para la minoracion de los riesgos que motivan la especial
proteccion.

Para el caso de construcciones e instalaciones agricolas vinculadas a las explotaciones agrarias existentes en
la zona en el momento de aprobacion del presente plan, estas se regiran por las determinaciones reguladas en
el art. 20 de la LSNU.

Explotacion de canteras, extraccion de aridos o tierras dentro del ambito con derecho minero delimitado en los
planos de ordenacién estructural del Plan General. Sera imprescindible establecer un perimetro de 500 metros
de ancho alrededor de todo el ambito de la cantera, con prohibicion expresa del uso residencial.

Usos prohibidos: Todos los no contemplados en los puntos anteriores.

Podréa redactarse un plan especial de proteccion del paisaje y reforestacion, a fin de mejorar sus condiciones
naturales y paisajisticas o proteger el patrimonio ecolégico.
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Toda actuacion que se ejecute en Suelo No Urbanizable requerird de prospeccién arqueologica previa a su
aprobacion por el organismo competente en la materia.

Es el que pertenece a las zonas de dominio publico de los cauces de corrientes naturales del municipio, asi
como la franja lateral de 5 metros de anchura que constituye la zona de servidumbre y la franja lateral de 100
metros de anchura, que conforma la zona de policia, de acuerdo con la Ley de Aguas y el Reglamento del
Dominio Hidraulico. Su propiedad ser4 municipal, en cuanto se materialicen las reclasificaciones de suelo
urbanizable previstas, pasando a ser Paraje Natural Publico de uso y disfrute publicos.

El régimen de usos de esta zona sera el mismo que el establecido en el Art. 17.3, no autorizandose ningun tipo
de construccidn o edificacion.

Es el que pertenece a las zonas de dominio publico de las diferentes infraestructuras ferroviarias, carreteras,
vias pecuarias, etc, tales como la carretera CV-50, Linea 1 de Metrovalencia de Valencia a Villanueva de
Castellon, Cafiada Real de Castilla, Vereda de la Noria, Vereda de Guadassuar,...

También se incluye en esta categoria de suelo los terrenos incluidos dentro de la afeccion del Plan de Accién
Territorial de caracter sectorial de Corredores de infraestructuras de la Comunidad Valenciana, aprobado
mediante Decreto 78/2005, de 15 de abril, del Consell de la Generalitat Valenciana.

Toda actuacion que se ejecute en Suelo No Urbanizable requerird de prospeccién arqueologica previa a su
aprobacion por el organismo competente en la materia.

El régimen de usos de esta zona sera el mismo que el establecido en el Art. 17.3, no autorizandose ningin tipo
de construccion o edificacion.

1. Para el caso concreto de la linea de Metrovalencia se debera atender a las obligaciones derivadas de las
limitaciones de usos en los terrenos proximos al ferrocarril, de acuerdo con la legislacion siguiente (o normativa
de rango equivalente que la sustituya):

= Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacién de los Transportes Terrestres. (BOE 31-07-1987)

= RD 1211/1990, de 28 de septiembre, Reglamento de la Ley de Ordenacién de Transportes
Terrestres. (BOE 8-10-1990)

Conforme a estas disposiciones se establecen diversas zonas:
Zona de dominio publico

= 8 metros (a cada lado de la explanacién, medida en horizontal y perpendicularmente al carril
exterior correspondiente, desde la arista exterior de la explanacion).

Solo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico del ferrocarril cuando sean
necesarias para la prestacion del servicio ferroviario, o bien cuando la prestaciéon de un servicio publico de
interés general asi lo exija, previa autorizacion del 6rgano administrativo competente sobre el ferrocarril, oida la
Empresa titular de la linea.

Zona de Servidumbre

= 20 metros (a cada lado de la linea férrea delimitada interiormente, por la zona de dominio
publico y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a dicha distancia de las aristas
exteriores de la explanacion)

Dentro de la zona de servidumbre no podran realizarse nuevas edificaciones ni reedificaciones, salvo que,
excepcionalmente, dadas las circunstancias concurrentes y la justificacion de no perjudicar al ferrocarril, la
Empresa explotadora del mismo asi lo autorice, dando su previa conformidad a las mismas.

Para la realizacidn de obras distintas de las previstas, se requeriran autorizacién previa de la Empresa titular
de la linea, la cual podra establecer las condiciones en las que deba ser realizada la actividad de que se trate,
previa justificacion de que dichas obras o actividades no implican perjuicio alguno al ferrocarril.

Zona de Afeccién
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= 50 metros (a ambos lados de la linea férrea, delimitadas interiormente por los limites externos
de las zonas de servidumbre, y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores
de la explanacion

Para construir y reedificar en la zona de afeccién, asi como para realizar en dicha zona cualquier tipo de obras
e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles y, en
general, realizar cualquier actividad que implique limitaciones al ferrocarril, sus terrenos, instalaciones o
dependencias, se requerira la previa autorizacién de la Empresa titular de la linea, la cual podra establecer las
condiciones en las que deba ser realizada la actividad de que se trate.

2. Para el caso de la zona de proteccién de carreteras, se estara a lo dispuesto en la normativa sectorial
vigente (o norma de igual rango que la sustituya):

= Laley 6/1991 de la Generalitat Valenciana.

Zona de Dominio Publico
= 5 metros en Autovias y Vias Rapidas

En la zona de dominio publico no se permite la realizaciébn de otras actividades que las directamente
relacionadas con la construccién, conservacion o explotacién de la via.

S6lo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico, previa autorizacion de la
Administracién titular de la via, cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija.

Zona de Proteccion
= 100 metros en Autopistas, Autovias y Vias Rapidas

En las zonas de proteccién no podran realizarse obras ni se permiten mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en cualquier caso, de la Administracién titular de la via.
No se admite en esta zona la nueva construccién de edificacién alguna.

Los terrenos incluidos en las zonas de proteccion de la carretera no computaran a efectos de las reservas
dotacionales minimas exigidas por la legislacién urbanistica.

El planeamiento urbanistico podra establecer excepciones al régimen previsto en el apartado anterior, siempre
gue razones de interés publico lo aconsejen y previo informe vinculante de la Conselleria competente en
materia de carreteras

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de proteccién podran realizarse obras de
reparacidon y mejora, previa la autorizacién correspondiente, una vez constatados su finalidad y contenido,
siempre que no conlleven aumento de volumen de la construccidon y sin que el incremento de valor que
aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

En las zonas de proteccidn podran realizarse sin autorizacién previa usos y aprovechamientos estrictamente
agricolas, como cultivos ordinarios y plantaciones de arbustos o arboles de pone medio, siempre que se
garanticen las condiciones funcionales y de seguridad de la via. En caso contrario, la administracion titular de
la via podra establecer a posteriori las limitaciones que estime oportunas.

En el caso particular de la carretera CV-523, la zona de afeccion se ve afectada por el entorno de proteccién
del BRL-21 Torre de Borrero, sufriendo una ligera modificacion de las distancias anteriormente marcadas, en
los alrededores al entorno del BRL, tal y como se refleja en los planos de ordenacién del presente Plan
General.

Zona de Reserva , integrada por los suelos que, en virtud de la aprobacion de un proyecto que implique la
ejecucion de una nueva carretera, puedan calificarse como de Dominio Publico o de Proteccién estando
sujetos a sus minimas limitaciones.

3. Para el caso de las vias pecuarias, se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias
Pecuarias o normativa de rango equivalente que la sustituya.

4. Para el caso del Servicio de Infraestructura Verde y de Paisaje en relacion con el PAT de Corredores de
Infraestructuras de la Comunidad Valenciana, que se grafian en el plano de Ordenacion O.1 Clasificaciéon del
Suelo como SNU-PI (Suelo No Urbanizable de Proteccion de Infraestructuras) sera de aplicacion el DECRETO
78/2005, de 15 de abril, del Consell de la Generalitat, por el que se aprueba definitivamente el Plan de Accion
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Territorial de Caracter Sectorial de Corredores de Infraestructuras de la Comunidad Valenciana (articulos 15 y
16)

Se estara a lo dispuesto en el art.23 de la LSNU, tanto para los edificios rurales sefialados como protegidos e
incluidos en el catalogo, como a los que se asimilan a los del articulo citado, que se reproduce:

1. Se entiende por asentamientos rurales los nucleos de poblaciéon tradicionales, legalmente constituidos y
consolidados en el suelo no urbanizable, que por sus especiales caracteristicas exigen un tratamiento de
su desarrollo distinto del propio de los suelos urbanos o urbanizables.

2. Los planes urbanisticos o territoriales con capacidad para ordenar usos en suelo no urbanizable comun, en
virtud de su respectiva legislacion, y de conformidad con lo previsto en la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano, identificaran y delimitaran estos asentamientos rurales existentes,
catalogandolos como bienes de relevancia local, estableciendo su ordenacién de manera coherente con la
estrategia general de ordenacion del territorio, evitando la formaciéon de nucleos tipicamente urbanos,
salvaguardando los cauces naturales, las redes de caminos rurales, la estructura parcelaria histérica y los
usos ruasticos tradicionales propios del asentamiento rural identificado.

3. En estos asentamientos delimitados se permitira edificar con arreglo a las siguientes reglas:

a) Se aceptara la ampliacién del asentamiento rural, permitiendo las obras de reforma, ampliacion de la
edificaciébn en un 20 por ciento, consolidacién y, en su caso, reedificacion, y se mantendra la
parcelacién tradicional propia del asentamiento originario, respetando el arbolado existente.

b) Los tipos edificatorios se integraran en el ambiente tradicional del asentamiento rural delimitado.

c) La tipologia de las infraestructuras y servicios asociados al asentamiento rural para su adecuado
desarrollo, seran compatibles con su caracter ristico, estando terminantemente prohibido realizar
obras que propicien un desarrollo urbano o urbanizable convencional. La adecuada disposicion de los
accesos y caminos rurales, la implantacién de las dotaciones necesarias y, en particular, el efectivo
saneamiento, agua potable, luz y recogida regular de residuos de toda indole que precise la zona
delimitada, han de ser objetivo principal para el planeamiento en este suelo a fin de garantizar la
viabilidad en el tiempo del asentamiento con sus especiales caracteristicas.

d) Los usos y aprovechamientos deben ser definidos pormenorizadamente, en funciéon de las
caracteristicas del asentamiento rural. El planeamiento ordenara, ademas del uso de vivienda, aquellos
usos rasticos tradicionales compatibles con la conservacion, proteccion y mejora del asentamiento
rural delimitado y sefialara aquellos otros usos incompatibles con él.

Se estara a lo dispuesto en la disposicion transitoria 42 de la LSNU.

Los vallados de las parcelas rusticas estan sujetos a lo establecido en las ordenanzas rurales de aplicacién en
el término municipal de Guadassuar, y se podran ejecutar bajo las siguientes condiciones:

El cerramiento se podra ejecutar con setos muertos, secos o de cafias, o cerramiento con setos vivos. En el
caso de vallados de pie de obra, muro o con alambres y telas transparentes, se requerira la preceptiva licencia
municipal.

La altura maxima opaca sera de 150 cm y la total de 200 cm.

En todos los casos, el cerramiento se realizara por el linde de la propiedad siempre que exista acuerdo entre
los duefios de las fincas colindantes. De no ponerse de acuerdo entre los duefios, el cerramiento podra hacerlo
uno de ellos dentro del terreno de su propiedad, respetando el mojén medianero en toda su longitud y dejando
una separacion de 50 centimetros del linde divisorio o centro de mojén medianero.

Para todo tipo de vallado enumerados anteriormente, las distancias y separaciones a carreteras, caminos y
sendas de los cerramientos, se regiran por las siguientes normas:

= Carreteras de la red Nacional: segun se disponga en la legislacion que le sea aplicable.
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= Carreteras de la red Provincial y autondémica: segun se disponga en la legislacién que le sea
aplicable.

= Caminos publicos municipales: el retranqueo sera de 2 metros a partir del borde exterior del
camino.

* Resto de caminos: el retranqueo sera de 1 metro a partir del borde del mismo.
= Senda publica: 0,5 metros a partir del borde de la misma.

Las fincas afectadas por dotaciones previstas en la red primaria, 0 en zonas en donde se prevé planeamiento
(o afecciones de caréacter sectorial) a desarrollar en un plazo inferior a dos afios, se podran vallar
provisionalmente siempre que el propietario renuncie a la indemnizacion por razén de la ejecucién en el plazo
previsto del planeamiento o afeccion.

El municipio de Guadassuar no esta incluido en zonas de Servidumbres Aeronauticas legales correspondientes
a los Aeropuertos de Interés General, sin embargo, conforme al articulo 8 del Decreto sobre Servidumbres
Aeronauticas, la ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas, aerogeneradores, etc...) y
la instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las graas de construccion y similares),
gue se eleven a una altura superior de 100 metros sobre el terreno o sobre el nivel del mar, requerira
resolucion favorable, conforme a los articulos 29 y 30 del mencionado Decreto.

El municipio de Guadassuar esté incluido dentro del ambito de proteccién del PORN de la Cuenca Hidrogréafica
de la Albufera, Decreto 96/1995, de 16 de mayo, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Plan de
Ordenacidn de los Recursos Naturales de la Cuenca Hidrografica de la Albufera.

De acuerdo con el punto 4.1 del citado Decreto, el ambito sujeto a ordenacién comprende la cuenca
hidrografica del lago de la Albufera y las zonas regadas o afectadas por las escorrentias de la Acequia Real del
Jacar. Asimismo, estos territorios abarcan en superficie la mayor parte del acuifero de la plana cuyas
surgidores y drenajes afloran en la periferia del lago. En definitiva, se busca ordenar todo el sistema hidrolégico
en el que esta incluida la Albufera.

El @mbito del citado PORN incluye también el denominado vector Xaquer ya que las escorrentias de los riegos
de la Acequia Real del Jucar constituyen mas del 50% de las aportaciones de agua al lago, por lo que su
consideracion queda del todo justificada para el mantenimiento de las condiciones ecolégicas de la Albufera.

Dado que la Acequia Real del Jucar traviesa el municipio de Guadassuar, sera de obligado cumplimiento las
directrices y normas de aplicacién directa del PORN, en el ambito de la Acequia Real de Jucar, ambito
delimitado por los planos de ordenacidn estructural del presente Plan General.

Las determinaciones del PORN prevaleceran sobre las contenidas en el planeamiento territorial o urbanistico
existente, sin perjuicio de que se lleve a cabo la adaptacién de este Gltimo.

Se ajustara a lo dispuesto en las normas y directrices de aplicacién directa expresadas en el art. 5 y ss de la
Normativa del PORN de la Cuenda Hidrogréfica, en especial el art. 5.1 sobre el uso y gestiéon del agua, art. 7.2
de actividades industriales y art. 7.5 de infraestructuras.

Los bienes de dominio publico municipal, se resefian en los Planos de Ordenacion.

El régimen urbanistico aplicable es el de las zonas de calificacion en donde se sitlan y se someteran a la
regulacion especifica de la legislacién sectorial que les afecta.

Los bienes de dominio publico hidraulico , de propiedad no municipal son los siguientes:

» Rio Magro: sujeto a la legislacion especifica de aguas, cuya administracion titular es la
Confederacion Hidrografica del Jucar.

= Barranc de la Garrofera, situado al oeste del término municipal, en la zona calificada con proteccién
paisajistica y forestal, Barranc de Ximo, Barranc Tio Miguel de Castell6, Barranc Vereda Noria,

Rambla de la Sefiora, Barranc de Prada, Barranc de Montortal,...
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= Red de acequias principales y construcciones que las sirven: Acequia Real del Jicar, se sefiala
como elemento de relevancia a conservar, siendo la acequia principal que atraviesa todo el término
de este a oeste, Acequia de la Alfarella, Acequia de Albalat, Acequia del de Ori, Acequia Brasal
Nou, Acequia de la Mata, Acequia Masroig, Acequia dels Alberells, Acequia L'Alcubela, Acequia del
Realenc, Acequia de la Cova, Acequia del Altero, Acequia del Mas, Acequia de Cabafies,...

Los bienes de dominio publico viario , de propiedad no municipal son los siguientes:

= Autovia de Valencia a Albacete, A-7: sujeto a la legislacion especifica de carreteras, cuya
administracion titular es el Ministerio de Fomento.

= Carreteras provinciales CV-50, CV-523 y CV-525: sujetas a la legislacién especifica de
carreteras, cuya administracion titular es la Diputacion de Valencia.

= Red de vias pecuarias, sujeta a la legislacion especifica de vias pecuarias, cuya
administracion responsable es la Generalitat.

Las construcciones e instalaciones a realizar en dichos ambitos, se regularan por sus legislaciones sectoriales
de aplicacion, necesitando, en cualquier caso, de la aprobacién municipal en cuanto afecten al caracter de
ordenacion estructural del Plan General.

El Plan General de Guadassuar identifica la red primaria, segun la definicion del art. 52 de la LUV, en el Plano
de Ordenacion Estructural de Red Primaria, n® O.3.

Segun su régimen juridico se dividen en dos grupos: la que ya esta adscrita al uso y propiedad publicos y la
gue se adscribe a sectores de suelo urbanizable o zonas de ejecucién de suelo urbano para asegurar su
ejecucion.

En el caso de Guadassuar, no hay ningun elemento de la red primaria de dotaciones y equipamientos publicos
en el Plan General que no esté, bien obtenido, o bien, adscrito a zonas de gestidn especifica.

Los elementos que la conforman son de tres tipos: red viaria, zonas verdes y equipamientos e infraestructuras.
= Red Viaria: formada por las principales redes de comunicaciones.

o0 PRV1: Carretera provincial CV-50 pasa por el oeste del nlcleo urbano de Guadassuar, siendo de vital
importancia no sé6lo por su emplazamiento sino por servir como escaparate de toda una franja de suelo
urbanizable residencial y terciario, facilitando el acceso a Guadassuar.

0 PRV2: Carretera provincial CV-525 al norte del municipio.

o PRV3.1 y PRV3.2: Se contempla un nuevo acceso a Guadassuar desde la CV-523, carretera de
Algemesi, donde se posibilita, a través de una rotonda, la conexién con la circunvalacién norte del
nacleo urbano, desviando el trafico y facilitando el acceso a los viales principales de comunicacién
tales como CV-50, la autovia Valencia-Albacete, sin necesidad de circular por el interior del nicleo
urbano... Dicha conexién serd ejecutada por los sectores del AR-1, SUZR-1 y SUZR-2, en las
condiciones que se establecen en sus respectivas fichas de planeamiento y gestién.

0o PRV4: Vial de conexién del sector industrial SUZI-2 del sureste del término colindante con el sector
industrial de Alzira con la Red Primaria PRV3, siendo ejecutado por dicho sector, segun se indica en
sus respectivas fichas de planeamiento y gestion.

o PRV5: Desdoblamiento del vial de acceso desde la rotonda de la CV-50 hasta la acequia Real del
Jacar, que se realizard con cargo a los sectores residenciales SUZR-6 “Nord L’Alter”, SUZPPT-1
repartiendo su costo equitativamente entre ambos sectores, 75 y 25% respectivamente.

o PRV6: Trazado de la A7, y sus zonas de proteccion y dominio publico. Circula por Suelo No
Urbanizable de Proteccion Agricola. La conexién del sector SUZI-3 con la A7, a través del municipio
colindante, se realizara a cargo del citado sector en un 50%, y a cargo del consorcio RIBERA DE LA
VALLDIGNA el restante 50%.

o PRV8: Conjunto de todas las redes de vias pecuarias que atraviesan el municipio.
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Los porcentajes de asignacion de red viaria de los sectores de suelo se establecen en las fichas de gestion de
cada uno de ellos.

= Zonas Verdes: las formadas por los espacios libres de caracter publico.

o Parque publico PQL, situado junto al cementerio. Ocupa un total de 52.007 m? de superficie, los cuales
se adscriben y se ejecutaran a cargo del sector SUZR-4.

o Parque publico PQL, resultante del desarrollo del Plan Parcial del sector SUZR-6 “Nord L’Alter, el cual
cuenta con una superficie aproximada de 63.525 m? respectivamente.

o PJL: En el suelo urbano de Guadassuar se encuentran un total de 15 jardines, los cuales forman parte
de la red primaria de zonas verdes del municipio ya que cumplen con las determinaciones minimas
exigidas por el Reglamento, art. 127 del ROGTU, para ser considerados como red primaria. La
superficie total de ellos asciende a 54.296 m? aproximadamente.

Las condiciones de las construcciones e instalaciones situadas en las zonas verdes se regulan en la ficha
correspondiente.

= Equipamientos e Infraestructuras: son los edificios e instalaciones y sus terrenos de
caracter publico, que ejercen un funcién social imprescindible en el municipio. Se clasifican
segun su funcidn, y se sefialan en los Plano de Ordenacion Estructural de Red Primaria n° 03.

Como infraestructuras, se establecen las siguientes instalaciones al servicio publico:
0 Asistencial:
PTD-1: Centro de Salud.
PTD-2: Residencia de Tercera Edad.
PTD-3: Ermita.
PTD-4: Iglesia Parroquial.
o Deportivo-Recreativo:
PRD-1.1: Polideportivo municipal

PRD-1.2: Ampliacién de la zona deportiva existente, que sera ejecutado a cargo del
sector y SUZI-2.

0 Educativo cultural:
PED-1: Centro de Educacién Infantil y Primaria (sector SUZR-6).
PED-2: Auditorio.
PED-3: Hogar del Jubilado.
PED-4: Biblioteca.
PED-5: Centro de formacién ocupacional.
PED-6: Instituto de educaciéon secundaria, (junto sector SUZR-6).

Centro de Educacién Infantil y Primaria a desarrollar en sector SUZR-4 (de 9.500 a 11.00
m2 de superficie), de acuerdo con las condiciones indicadas en las fichas de
planeamiento y gestién del sector.

Centro de Educacién Infantil y Primaria a desarrollar en sector SUZR-1, (de 9.500 a
11.00 m2 de superficie), de acuerdo con las condiciones indicadas en las fichas de
planeamiento y gestién del sector.

0 Administrativo institucional:

PAD-1: Ayuntamiento.

PAD-2: Centro usos administrativos.
o Infraestructuras y servicios urbanos:

PID-1: Cementerio y su ampliacion.

Pag. 19



AYUNTAMIENTO DE GUADASSUAR PLAN GENERAL

PID-2.1: EDAR.

PID-2.2: Ampliacién de la actual depuradora, sera ejecutada a cargo del sector industrial
SUZI-2, de acuerdo con lo establecido en su correspondiente ficha de planeamiento y
gestion.

PID-3: Planta de tratamiento de residuos sélidos.

PID-4: Antiguo vertedero de inertes, debera de ser clausurado por la mercantil que
realizd su explotaciéon en las condiciones fijadas por la licencia otorgada en su dia y la
legislacion vigente.

PID-5: Infraestructuras hidraulicas.

PID-6: Tendido eléctrico.

PID-7: Suministro eléctrico.

PID-8: Abastecimiento de aguas.

PID-9: Instalaciones de saneamiento.

PID-10: Gaseoducto.

PID-11: Linea de ferrocarril de Valencia a Villanueva de Castellén.

Todas ellas se encuentran localizadas y grafiadas en los planos de Ordenacion Estructural de Red Primaria, n°
0.3

Las construcciones e instalaciones se ajustaran a la normativa de la zona de ordenacion donde estén ubicadas
(o la colindante), siendo la altura edificable maxima y el nimero maximo de plantas las necesarias para el fin a
gue se destinen, todo ello debidamente justificado en el correspondiente proyecto técnico, que debera respetar
los valores ambientales del entorno. En cualquier caso, la ficha correspondiente regula las edificaciones en las
zonas de equipamientos.

No se define, ni existe en el Plan General ningln centro de estas caracteristicas.

Si se instalara, por razén de una declaracién de interés comunitario, de especial interés publico o de otra figura
de planeamiento, el Ayuntamiento velara para que, en su autorizacion, se den las condiciones de enlace y
funcionamiento imprescindibles para generar la minima contaminacién (acustica o de cualquier tipo) sobre las
zonas urbanizadas o urbanizables.

En suelo urbano, en el municipio de Guadassuar, se desarrollara mediante un Plan de Reforma Interior los
terrenos con urbanizacion no consolidada y sin pormenorizar:

Sector Uso Tipologia | Aprov.Tipo Criterios de ordenacion y desarrollo
UE-1 (AR-5) Industrial Manzana 0,80 Amphacmn de la zona industrial en suelo urbano
m2t/m2s colindante.
Regularizar un cambio de calificacion, pasando
PRI-R1 Residencial | Manzana Segun PRI | de ser industrial (segun planeamiento anterior) a
residencial.

Completar las obras de urbanizacion necesarias
PRI-R2 Residencial | Manzana Segun PRI | para que las parcelas cumplan con los requisitos
de solar, para su posterior edificacion.

Completar las obras de urbanizacion necesarias
PRI-R3 Residencial Aislada Segun PRI | para que las parcelas cumplan con los requisitos
de solar.
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Adecuar las conexiones de la zona industrial con

Aislada . . .
los sectores industriales colindantes.

PRI-I1 Industrial Segun PRI

Todas estas unidades se sefalan en los diferentes Planos de Ordenacion.

El suelo urbanizable de Guadassuar se desarrollara mediante Planes de Actuacion Integradas y Planes
Parciales, y su desarrollo puede ser independiente o conjunto:

AR1 SUZR-1, SUZR-2 Residencial
AR2.1 SUZR-6 Residencial
AR2.2 SUZPPT-1 Terciario

AR3 SUZR-3 Residencial

AR4 SUZR-4, PQL junto cementerio Residencial

AR5 UE-1 Industrial
ARG6.1 Suzl-1 Industrial
ARG6.2 SuUz|-2, PRD 1.2 Industrial

AR7 SuUzI-3 Industrial

Todas las areas de reparto se sefialan en el Plano de Ordenacién Estructural n® O4: “Delimitacién de las areas
de reparto”

La secuencia légica de desarrollo se indica en las Directrices Estratégicas de Evolucion Urbana y Ocupacion
del Territorio. En ellas se pretende priorizar la ejecucién del suelo urbano frente a la del suelo urbanizable. No
obstante, la asignacién de las redes primarias de enlaces y equipamientos estan disefiada de manera que
cualquiera de los sectores y areas descritas pueda desarrollarse independientemente.

Sector Uso Tipologia Aprov.Tipo
UE-1 Industrial Manzana 0,80 m*t/m°s
SUZR-1 Residencial Manzana/Adosado/Aislado 0,49 m*t/m°s
SUZR-2 Residencial Manzana/Adosado/Aislado 0,49 m*t/m°s
SUZR-3 Residencial Manzana/Adosado/Aislado 0,50 m’t/m°s
SUZR-4 Residencial Manzana/Adosado/Aislado 0,4986 m°t/m’s
SUZR-6 Residencial Manzana/Adosado/Aislado 0,5133 m’t/m’s
SUZPPT-1 Terciario Aislado 0,5834 m’t/m’s
SuUZI-1 Industrial Adosado/Aislado 0,5192 m’t/m’s
SuUZI-2 Industrial Adosado/Aislado 0,6090 m*t/m’s
SuUZI-3 Industrial Aislado 0,60 m’t/m°s
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En funcion del grado de desarrollo que supongan respecto al Plan General, las actuaciones urbanisticas
pueden ser de ordenacion, de gestién y de ejecucion, reflejandose cada una de ellas en los correspondientes
instrumentos:

= Las actuaciones de ordenacién tienen por finalidad la determinacién o detalle de la ordenacion
de ambitos territoriales o sistemas sectoriales, el desarrollo de operaciones urbanisticas, la
determinacion de medidas de proteccién o mejora, asi como otras medidas urbanisticas no
calificadas como de gestién o de ejecucion.

» Las actuaciones de gestion tienen por objeto garantizar la culminaciéon de la ordenacion
determinada, asi como establecer el reparto equitativo de los beneficios y cargas derivadas
del planeamiento.

» Las actuaciones de ejecucion tienden a materializar las previsiones de la ordenacion
respectiva, mediante la realizacion de obras de adecuacién del suelo o de construccion,
demolicién o condicionamiento de edificios e instalaciones.

En referencia a la proteccion de yacimientos arqueolégicos se deberan considerar las siguientes pautas:

e Las éareas de suelo que en el anterior PGOU figuraran como Suelo No Urbanizable y que con el
nuevo documento pasan a ser urbanizables, requeriran de prospeccién arqueoldgica previa antes
de su desarrollo urbanistico.

» Las areas de suelo que el PG en vigor figuren como Suelo Urbanizable pero que todavia no se
hayan desarrollado urbanisticamente, requeriran de prospeccion arqueoldgica precia a su
desarrollo, siempre y cuando esta actuacion arqueolégica no se hubiese realizado con anterioridad.

Con objeto de completar las determinaciones del Plan General, se elaboraran, segin prevén la LUV, y estas
Normas Urbanisticas: Planes Parciales, Planes Especiales, Planes de Reforma Interior, Catalogos de Bienes y
Espacios Protegidos, Programas de Desarrollo de Actuaciones Integradas, Estudios de Detalle y demas
instrumentos de ordenacién que, en su caso, se establezca por la legislacién aplicable.

1. Planes Parciales:

Son los instrumentos de ordenacion que definen la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable, siguiendo
los criterios y directrices que al efecto haya establecido el Plan General.

También pueden formularse para introducir modificaciones en la ordenacién estructural establecida en el Plan
General.

La ordenacién propuesta buscara soluciones que mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios urbanos
de uso colectivo, la capacidad de servicio de dotaciones publicas o un menor impacto territorial. En este caso,
los Planes Parciales deberan fundar sus determinaciones en las directrices estratégicas de evolucién urbana y
ocupacion del territorio.

El ambito de los planes parciales es el sector, pudiendo abarcar uno o varios sectores completos.

Debera contener las determinaciones de ordenacién pormenorizada establecidas en el Capitulo IV del Titulo Il
de la LUV. Ademas se desarrollara de acuerdo con las determinaciones y documentacién descritas en los art.
67 y 68 de la LUV y los art. 155 a 162 del ROGTU.

Podran formularse Planes Parciales con el fin de modificar la ordenacion establecida en el Plan General para el
suelo urbanizable y el suelo urbano, cumpliendo con lo expuesto en los art. 72 a 74 de la LUV, y los art. 168 a
176 del ROGTU.

2. Plan de Reforma Interior:

Se podran redactar Planes de Reforma Interior, ain cuando no estén previstos en el Plan General, para
completar la ordenacién en areas consolidadas con el fin de acometer operaciones de renovacion urbana,
moderar densidades y reequipar o modernizar barrios preservando el patrimonio arquitecténico de interés.

Los Planes de Reforma Interior contendran las mismas determinaciones y documentacion que los Planes
Parciales en la medida en que resulten compatibles con el nivel de consolidacion existente.
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Debera contener las determinaciones de ordenacién pormenorizada establecidas en el Capitulo 1V del Titulo Il
de la LUV. Ademas se desarrollard de acuerdo con las determinaciones y documentacion descritas en los art.
67y 71delalLUVylosart. 163 a 167 del ROGTU.

Podran formularse Planes de Reforma Interior con el fin de modificar la ordenacion establecida en el Plan
General para el suelo urbanizable y el suelo urbano, cumpliendo con lo expuesto en los art. 72 a 74 de la LUV,
y los art. 168 a 176 del ROGTU.

3. Planes Especiales:

Podran formularse Planes Especiales, aun cuando no estén previstos en el Plan General, con el fin de
completar, desarrollar, mejorar o incluso modificar el planeamiento general y parcial, cumpliendo con los
cometidos que se desarrollan en los art. 75y 76 de la LUV, y los art. 177 a 183 del ROGTU.

4. Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos:

El presente Plan General incorpora en su contenido un catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, de acuerdo
con lo establecido en el art. 64 de la LUV., “Documentacién del Plan General”.

Sin embargo, los catalogos también pueden aprobarse como documentos independientes o formando parte de
Planes Parciales, Especiales o de Reforma Interior.

Los catalogos integraran los bienes inmuebles de interés cultural que integren el patrimonio cultural valenciano,
asi como los bienes de relevancia local, segun su legislacion sectorial especifica. También se consideraran
para tal fin los bienes de interés artistico, histérico, paleontoldgico, arqueoldgico, etnoldgico, arquitectonico o
botanico.

Sus determinaciones de desarrollo se establecen en los art. 77 y 78 de la LUV, y los art. 184 a 189 del
ROGTU.

5. Estudios de Detalle:

En el ambito del Plan General podran promoverse estudios de detalle para las areas o en los supuestos
previstos por los planes, debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas.

Las determinaciones para su desarrollo y aprobacion se establecen en los art. 79 y 80 de la LUV y los art. 190
a 192 del ROGTU.

6. Minimizacion del impacto territorial generado por los nicleos de viviendas en suelo no urbanizable.

El presente Plan General incorpora en su contenido la delimitacién de dos zonas a las que le es de aplicacion
la transitoria cuarta de la LEY 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable, dichas
zonas se encuentran grafiadas en los planos de Ordenacion Estructural-Calificacion del Suelo 0.2.1. y 0.2.5,
correspondiendo a la zona de Casupets y a la zona de la Garrofera respectivamente.

Se tramitara por separado un expediente para cada una de las zonas, considerando cada una de las zonas
como un area de reparto a fin de asumir por lo propietarios los costes derivados de la minimizacion del impacto
territorial, tramitandose de acuerdo con lo previsto en la citada transitoria cuarta de la Ley 10/2004, y contendra
como minimo los documentos técnicos previstos en el punto 2 de la citada transitoria cuarta, ademas de todos
los necesarios para la tramitacion de los informes sectoriales que les afecten (impacto ambiental, paisajistico,
arqueoldgico, vias pecuarias, afecciones a carreteras, inundabilidad, etc).

La minimizacion del impacto territorial generado por los nucleos de viviendas en el suelo no urbanizable,
exigira, en todo caso:

= Como prioritario la implantacion de alcantarillado o sistema de gestién o depuracion de los vertidos de
aguas residuales.

= Larecogida regular de residuos sélidos.
= |aconexi6n adecuada de las viviendas a la red viaria.

= Se podra prever la conexion a las redes de suministro eléctricas y de agua potable, siempre que sea
viable, en caso de que sea inviable se presentara una alternativa de suministro.
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Los Conceptos fundamentales del Régimen Urbanistico del suelo son:

Aprovechamiento Objetivo: o0 aprovechamiento real, es la cantidad de metros cuadrados de construccion de
destino privado cuya materializacion permite o exige el planeamiento en un terreno dado.

Aprovechamiento Subjetivo : o aprovechamiento susceptible de apropiacion, es la cantidad de metros
cuadrados edificables que expresan el contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno,
al que su duefio tendra derecho sufragando el coste de las obras de urbanizacion que le correspondan. El
aprovechamiento subjetivo es el que resulta de restar del aprovechamiento tipo el porcentaje de
aprovechamiento del excedente cuando éste proceda.

Aprovechamiento Tipo : es la edificabilidad unitaria ponderada con los correspondientes coeficientes
correctores que el planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una misma area de
reparto, a fin de que a sus propietarios les corresponda, en régimen de igualdad, un aprovechamiento subjetivo
idéntico o similar, con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el Plan permita
construir en sus fincas.

Los valores del aprovechamiento tipo indicado en cada una de las fichas de planeamiento y gestiéon de los
diferentes sectores de suelo urbanizables de Guadassuar estan calculados en base a la superficie del area de
reparto, es decir, la suma de la superficie de los sectores y de la red primaria adscrita. No se ha incluido, por
tanto, el area perteneciente a las cesiones de suelo no urbanizable protegido, tras la aplicacion del art. 13.6 de
la LOTPP, dado se requiere de los oportunos coeficientes de ponderacion de valor entre el suelo no
urbanizable y el urbanizable a que se adscribe a calcular en el momento de la reparcelacion, de acuerdo con la
legislacion en materia de valoraciones vigente en el momento. Por tanto, el valor definitivo del
aprovechamiento tipo definitivo sera reajustado en el momento de la reparcelacién y asi se indica
expresamente en las fichas de planeamiento y gestion.

Excedente de aprovechamiento : es la diferencia positiva que resulta al restar del aprovechamiento objetivo
de un terreno el aprovechamiento subjetivo que corresponde a la propiedad del mismo.

Compensacion del excedente de aprovechamiento : es la operaciéon juridico-econOmica, de gestion
urbanistica, por la que se compensa onerosamente el derecho a construir el excedente de aprovechamiento
gue presenta un terreno. Se compensan cediendo terrenos equivalentes, libres de cargas, a ala administracion
o indemnizandole por su valor en metdlico, en los términos dispuestos por la LUV. Los particulares no pueden
construir un excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente. Los ingresos publicos por este
concepto quedaran afectos al patrimonio municipal del suelo.

La actividad urbanistica de gestién del Plan General se realiza en uno de estos dos regimenes: Actuaciones
Aisladas o Actuaciones Integradas.

= Las actuaciones aisladas es el proceso urbanistico por el que se establecen las condiciones
juridicas, econdémicas, temporales, de planeamiento y de edificacion o rehabilitacion, para
desarrollar una parcela urbana y los suelos colindantes que no tengan la consideracion, por si
mismos, de parcela minima edificable, independientemente del nimero de fincas registrales
afectadas.

Se desarrollaran de acuerdo con las determinaciones impuestas en el Libro I, Titulo 1l
“Programacion y Gestion Urbanistica mediante Actuaciones Aisladas”

» Las actuaciones integradas, es el proceso urbanistico por el que se establecen las
condiciones juridicas, econémicas, temporales y de planeamiento a los efectos de transformar
el suelo urbanizable y urbano sin consolidar en solares edificables. Tendran como ambito
propio una o varias unidades de ejecucién completas.

Se desarrollaran de acuerdo con las determinaciones impuestas en el Libro II, Titulo IV
“Programacion y Gestion Urbanistica mediante Actuaciones Integradas”

La ejecucion material de las determinaciones del presente Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se
realizar4 mediante proyectos técnicos, que podran ser de:

a) Urbanizacion.
b) Edificacion.

c¢) Otras Actuaciones Urbanisticas.
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d) Instalacion de Actividades.

Los proyectos de Urbanizacion especifican los detalles técnicos de las obras publicas previstas por los planes.

La definicion, clases, caracteristicas, contenido y aprobacion de estos proyectos quedara regulada por la
Ordenanza Municipal correspondiente, en documento complementario a este Plan General, cumpliendo
siempre y sin contravenir la regulaciéon aplicable vigente, Libro I, Titulo V, Capitulo Il “Proyectos de
Urbanizacion”, del ROGTU y Titulo Ill, Capitulo | de la LUV.

Se anexa al presente Plan General el estudio sobre la prevision de necesidades de vivienda de proteccion
publica, cuyas conclusiones se detallan a continuacion:

La orden 28 de julio de 2008, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda por la que se
implanta el Sistema de Indicadores Territoriales de demanda de vivienda, determina la cuantificacion de la
demanda de vivienda de proteccion publica, en funcidn del analisis de dicho mercado, de acuerdo con la oferta
de suelo y edificacion existentes para la vivienda protegida, asi como segun el nivel de necesidad de dicha
vivienda en el municipio.

En esta orden regula el Sistema Territorial de Indicadores de Demanda (STD) de Vivienda sometida a algun
régimen de proteccion publica en el ambito de la Comunidad Valenciana. Para ello se determinan una serie de
Indicadores de Demanda (ITD) que realiza la Conselleria competente en materia de vivienda para cada una de
las areas de estudio establecidas de acuerdo con la poblacion en el momento que se realiza, asi como tras la
identificacién de los grupos socioeconémicos susceptibles de ayudas.

La demanda total de suelo protegido dependera no sélo de la poblacion actual del municipio sino también de la
poblacién horizonte prevista por el planeamiento urbanistico.

De acuerdo con el art. 4.1 de la citada Orden:

En los casos en los que se proceda a la redaccion de un Plan General de Ordenacién Urbana o bien a su
revision, la reserva de edificabilidad residencial R se determina por la siguiente férmula:

R=ITDX[P + 2 Ppt]

Donde:
R: reserva de edificabilidad para vivienda de proteccion publica.

ITD: indicador territorial de demanda para vivienda de proteccién publica expresado en metros cuadrados de techo por
habitante e indicado en el anexo.

P: poblacion del municipio referida al Gltimo padrén actualizado.
Ppt: poblacion total del municipio que se prevé incluyendo las previsiones del planeamiento.
El Indicador Territorial de Demanda tiene una vigencia maxima de 4 afios desde su publicacion.

En el caso particular de Guadassuar se establece un ITD de 0,905 m? techo protegido/habitante, incluido dentro del area de
Estudio 5.

Consecuentemente, se procede a repartir esta reserva minima de forma homogénea entre los distintos
sectores residenciales, en funcién a la edificabilidad residencial de cada uno de ellos.
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EDIFICABILIDAD RESERVA MINIMA N° APROX

SECTOR RESIDENCIAL % reparto VPP (m2t) VIVIENDAS
SUZR-1 96.205,77 17,52% 5.498 59
SUZR-2 58.112,12 10,58% 3.321 36
SUZR-3 28.257,62 5,14% 1.615 17
SUZR-4 140.574,07 25,59% 8.033 86
SUZR-6 226.096,45 41,16% 12.920 139
549.246,04 100,00% 31.387 337

Estas reservas minimas suponen el 5,71% de la edificabilidad residencial total de cada uno de los sectores de
suelo urbanizable.

La Ronda de circunvalacion es la red viaria mas importante que se ejecuta con el Plan General de
Guadassuar, ya que su ejecucion complementara la circulacién de la actual carretera a Algemesi, CV-523,
desviando su transito y evitando el paso de éste por el casco urbano. Ademas, esta misma ronda servira de
apoyo para la circulacién pesada proveniente del sector industrial en suelo urbanizable previsto en el sur del
municipio, colindante a su vez con un nuevo sector industrial en el municipio de Alzira. Dicha ronda se
ejecutara al cargo de los sectores a los que se adscribe, SUZR-1, SUZR-2, SUZR-6 y SUZI-2. Las normas para
su ejecucion, que se contemplardan en los programas que desarrollen los sectores colindantes a los que se
adscribe la Ronda, seran consensuadas con la administracion y necesitaran su informe favorable.

El Parque Publico adscrito a la red primaria, PQL, se ejecutara con cargo al sector al que adscribe, SUZR-4,
siguiendo los estandares y calidades de la legislacion especifica, siempre con el criterio de su uso publico y
accesible. En el interior del mismo, podran existir edificaciones que ocupen un maximo del 5% de su superficie,
en una planta, con uso publico vinculado al parque. La gestion de los usos sera de titularidad publica, aunque
puede regentarse, por medio de los convenios legalmente establecidos, por titulares privados.

Las fichas de planeamiento y gestion de los sectores de desarrollo del Plan General de Guadassuar, indican
las condiciones de las conexiones y enlaces, asi como las normas de referencia para su ejecucion.

Los equipamientos existentes en el momento de redaccion del presente Plan General, continuaran con el
mismo uso Y titularidad que se les asigna segun las presentes normas (Art. 19)y los planos de ordenacion
estructural y pormenorizada para la red primaria y secundaria. De alterarse el uso de los mismos, por cualquier
circunstancia, se mantendran como suelos / edificios dotacionales, y el uso publico que se le asigne lo
determinara la corporacion de manera justificada. La edificabilidad seré la actual, y, en caso de cambio de uso
o reforma, se mantendra ésta como maximo. La gestién de los usos sera de titularidad publica, aunque puede
regentarse, por medio de los convenios legalmente establecidos, por titulares privados.

Se establece, segun lo sefialado en el art. 125.4 del ROGTU, un plazo minimo de 30 afios desde el momento
de aprobacion del presente Plan General, durante el cual los suelos dotacionales quedaran vinculados a este
uso.

La red primaria que forma la conexion con la carretera CV-523 a Algemesi, PRV3, se computa como interna en
los diferentes sectores del Plan General. Para cada sector afectado se obtendra el suelo correspondiente y se
programara la ejecucion de la misma, de acuerdo con las condiciones y especificaciones establecidas en las
fichas de planeamiento y gestion de los sectores.

PRV3.1y PRV3.2 SUZR-1/ SUZR-2

100% 100 %

La red primaria que forma el vial de conexion del sector industrial SUZI-2 del sureste del término colindante con
el sector industrial de Alzira, PRV4, sera obtenido y ejecutado por el sector SUZI-2, segun las condiciones y
especificaciones establecidas en la ficha de planeamiento y gestion del sector.
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PRV4

SuzI-2

100%

100 %

La red primaria que forma el desdoblamiento de vial de conexién de la rotonda de acceso a la CV-50 al norte
del nicleo urbano de Guadassuar hasta la acequia Real del Jicar, PRV5, sera ejecutada proporcionalmente
por los sectores SUZR-6 Nord L'alter y SUZPPT-1, segun las condiciones y especificaciones establecidas en la
ficha de planeamiento y gestion del sector.

PRV5 SUZR-6 SUZPPT-1

100% 75 % 25%

La red primaria que forma el Parque Publico se computa como interno del sector Golf, segin el parametros
siguientes:

Parque publico PQL SUZR-4

100% 100%

La red primaria PRD1.2 de reserva dotacional deportiva, colindante al actual polideportivo municipal, sera
ejecutada por el sector SUZI-2, segun las condiciones y especificaciones establecidas en la ficha de
planeamiento y gestién del sector.

PRD1.2 SUZI-2

100% 100 %

Seréa condicién de desarrollo del sector industrial SUZI-2, la gestion y ejecucion de la ampliacién de la actual
EDAR, situada dentro de la limitacidn del propio sector, PID2.2

PID 2.2 SUZI-2

100% 100 %

Finalmente, el sector SUZI-3 debera ejecutar al 50% la conexién con la red primaria PRV6, correspondiente a
la autovia A-7, a través del término municipal colindante. El restante 50% se ejecutara a cargo del
CONSORCIO RIBERA DE LA VALLDIGNA, encargados de la gestion de los Residuos Sdlidos de la Ribera.

La superficie computable de cada sector coincide con la superficie del sector, sin embargo, sera inferior a la
superficie del sector cuando se dé alguna o varias de las siguientes circunstancias:

= Red primaria incluida en el sector que no sea ejecutada a cargo de la actuacion.

= Actuaciones aisladas que se excluyen de la actuacion integrada por aplicaciéon del régimen
establecido para las areas semiconsolidadas.

= Zonas de proteccién derivadas de la legislacion sectorial.
= Dotaciones publicas existentes (no viarias) que se integren en el nuevo Plan.

Los elementos de red primaria que, estando adscritos a un sector, no estan incluidos en la delimitacién del
sector, por asi establecerlo o por su situacion exterior al mismo, no se incluirdn en la superficie computable del
sector.

Los elementos de la red primaria que estén incluidos en la delimitacién en la delimitacion del sector, se
incluiran en la superficie computable del sector siempre que se cedan y se ejecuten con cargo al sector. Si no
se ejecutan a cargo del sector, la superficie computable de éste se obtendra restando la superficie de las
dotaciones de red primaria que no se cedan o no se ejecuten.

Zonas de proteccion y afeccion de carreteras
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Se incluyen dentro de la delimitacion de los sectores SUZPPT-1 y SUZI-1 las zonas de afeccién de la carretera
CV-50. Las zonas de afeccion incluidas generan aprovechamiento y forman parte de la superficie computable
del sector. Esta franja sera cedida y urbanizada como zona verde con cargo al sector en el que esté incluida.

En las zonas de proteccion no podran realizarse obras ni se permiten mas usos que aquellos que sean
compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier caso, de la Administracion titular de la via.
No se admite en esta zona la nueva construccion de edificacién alguna.

Ademas, los terrenos incluidos en las zonas de proteccion de la carretera no computara a efectos de las
reservas dotacionales minimas exigidas por la legislacion urbanistica, de acuerdo con lo que se establece en el
art. 33.4 de la Ley 6/91, de 27 de marzo, de Carreteras de la Comunidad Valenciana.

Las reservas dotacionales a cumplir en el desarrollo del plan se realizaran segun los estandares dotacionales
descritos en los arts. 206 al 212 del ROGTU. Ademas en las fichas de planeamiento y de gestion de cada
sector indican las superficies asignadas, y las condiciones de ejecuciéon de dichos estandares, particularizado a
cada uno de los sectores.

Los Planos de Ordenacion sefalan la posicion de algunas de las dotaciones a instalar en cada sector. Sin
embargo, dado que los sectores de suelo urbanizable del presente Plan General no se desarrollan con
ordenacion pormenorizada, en las respectivas fichas se orientan sobre el entorno mas favorable para la
ubicacion de las dotaciones exigidas.

Dotaciones Educativas:

Como resultado del tramite de Concierto Previo del Plan General, la Conselleria de Cultura, Educacio i Esport,
remitid informe con fecha de 29 de mayo de 2007, en el que se requiere la necesidad de reserva de las
siguientes parcelas educativas en el suelo de nuevo desarrollo:

SUZR-1 Infantil y primaria: | 1 centro de perfil 61+12P, de superficie optima: 9.500-11.000 m?

SUZR-4 Infantil y primaria: | 1 centro de perfil 61+12P, de superficie optima: 9.500-11.000 m?

Infantil y primaria: | 1 centro de perfil 91+18P, de superficie optima: 12.000-13.500 m?
SUZR-6

Secundaria: 1 centro de perfil 24SO+10B, de superficie optima: 18.000-19.000 m?

El resto los sectores que queden liberados de dicha asignacion, por haberse ya materializado la reserva en
otro, la superficie computada como dotacional serd la que correspondo en cumplimiento de la LUV y el
Reglamento en relacion a los estandares dotacionales (Art. 206 a 212 ROGTU), y el uso a asignar se
determinara en el momento de su programacion.

Las parcelas que se califiquen como Equipamiento de uso Educativo deberan cumplir los siguientes requisitos:

- Estar libre de afeccién, tener forma rectangular y pendiente poco pronunciada. Su
perimetro lindard con viales, zonas verdes 0 con otras parcelas destinadas a
equipamientos.

- Si la parcela tuviese desniveles, la superficie requerida se multiplicara por (1+p), siendo p
la pendiente media de la parcela expresada en tanto por uno. A su vez la superficie de la
parcela se multiplicara por f, siendo esta la relaciéon entre los coeficientes de forma
(perimetro/superficie), respectivamente de la parcela y de la misma superficie supuesta en
un rectangulo de largo doble del ancho.
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Ademas, sus parametros urbanisticos seran los siguientes:

Coef. De edificabilidad = 1,00 m2/m2 Numero de plantas = 3
Coef. Ocupacion de parcela = 50% Altura de cornisa =12 m.
Distancia a lindes o fachadas = sin limitacién Forma y volumen de edificios y cubiertas = sin limitaciones

Estaciones Depuradora de Aguas Residuales:

El sector industrial en suelo urbanizable, SUZI-2, debera obtener y ejecutar la ampliacion de la actual EDAR,
como condicién indispensable para permitir de este modo el desarrollo del planeamiento actual.

En el caso de que se desarrollen otros sectores con antelacién al desarrollo del sector SUZI-2, requiriéndose
necesaria la conexion de sus servicios a la nueva estacion, el ayuntamiento sera el encargado de facilitar dicha
conexion, bien ejecutando la EDAR a su cargo para posteriormente recuperar econémicamente la inversiéon a
cuenta del sector SUZI-2 o bien mediante un convenio firmado entre las partes, de modo que el sector SUZI-2
ejecute por adelantado la citada ampliacién, y se asegure la viabilidad de conexién de los futuros desarrollos
conforme se vayan generando las necesidades de conexion.

Ademas, para el caso del sector industrial de la Garrofera, SUZI-3, sera condicion indispensable para su
desarrollo la ejecucién de su propia Estacion de Depuracién, tal y como se indica en su correspondiente ficha
de planeamiento y gestién.

Todos estos condicionantes de implantacién y desarrollo anteriormente descritos se indicaran en las
correspondientes fichas de planeamiento y gestién como condiciones de ejecucién y superficie dotacional
asignadas al sector.

Red viaria:
En el art. 129 del ROGTU se sefialan como elementos de la red viaria:

= Las vias de comunicacién asi como las rotondas, isletas, setos separadores, ... comprendidos
dentro de las zonas de dominio publico de vias supramunicipales, interurbanas o dentro de las
zonas urbanas cuando no cumplan con los requisitos para ser computadas como zona verde.

= Los aparcamientos y areas anexas que solo admiten el movimiento imprescindible del
vehiculo para aparcar.

Las condiciones funcionales de la red viaria, de acuerdo con el articulo 130 del ROGTU, son las siguientes:

= Se buscara un equilibrio en los trazados de modo que la pendiente de los viales no sea
excesiva, pero tampoco se produzcan grandes movimientos de desmonte terraplén, que
puedan producir un impacto paisajistico inadecuado.

» Las pendientes no superaran el 12 % de inclinacion, salvo en casos excepcionales. Las calles
peatonales cuta pendiente exceda el 15 %, deberan disponer de tramos escalonados. Los
recorridos de carril bici no superaran el 15% de pendiente.

= Todos los viales dispondran de una anchura minima de 5 metros, para permitir el paso de
vehiculos de emergencia.

= En todos los nuevos desarrollos se instalara un recorrido de carril-bici que discurra al menos
por los ejes principales de la ordenacion y que conecte, en su caso, con la red de carril-bici ya
implantadas en las areas urbanizadas o con la estructura de caminos del medio rural, cuando
la actuacion sea colindante a terrenos no urbanizados.

» Las calles peatonales de acceso restringido para vehiculos deberan diferenciar en su
tratamiento de materiales la banda de posible circulacion de vehiculos, dejando en todo caso,
una franja de circulacion exclusiva de peatones.

» Las areas peatonales deberan estar diferenciadas del ambito rodado, reuniendo las
necesarias condiciones de seguridad, pudiéndose permitir el acceso a través de ellas a
aparcamientos privados o parcelas que no dispongan de otro acceso alternativo.
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En referencia a las dimensiones de la red viaria, estos se ajustaran a las siguientes dimensiones (art. 131 del
ROGTU):

ANCHURA MINIMA DE VIALES Vial de sentido Unico Vial de sentido doble
IEB > 0,60 m*/m? 16 metros 20 metros
Residencial 0,30 m’/m” <IEB<0,60 m*/m* 12 metros 16 metros
IEB < 0,30 m*/m? 10 metros 12 metros
Terciario 16 metros 20 metros
Industrial 18 metros 24 metros
Ademas,

= Los viales peatonales tendran una anchura minima de 5 metros.

» En sectores de uso dominante residencial, para calles de nivel de distribucién local o
importancia relativa menor, se permitira que en un 25% de la superficie viaria total, se
reduzcan sus dimensiones hasta un 20% de las establecidas en el cuadro anterior.

= En zonas de nuevo desarrollo, las aceras tendran una anchura minima de 2 metros. Cuando
estas tengan una anchura superior a 3 metros, deberd incorporarse arbolado de alineacion,
con la obligacion de que la anchura minima libre de paso no sea inferior a 2 metros, siempre
gque sea compatible con las redes de servicios.

= Las calzadas de circulacién de vehiculos tendran una anchura minima de 4,50 metros en los
viales de un solo sentido de circulacién y de 6 metros en los viales con doble sentido de
circulacién.

= Las bandas de carril bici tendran una anchura minima de 2 metros.

» Las plazas de aparcamiento dispuestas en cordon tendran unas dimensiones minimas de 2,20
x 4,50 metros. Si se encuentran dispuestas en bateria tendran las dimensiones minimas de
2,40 x4,50 metros. Estas dimensiones seran las utilizadas para calcular el nUmero de plazas
de aparcamiento.

* En las zonas de aparcamiento, el computo de las plazas de estacionamiento resultantes se
obtendran de la distribucion concreta de las plazas que se grafie en los planos o,
subsidiariamente, se aplicaran un estandar medio de 1 plaza de aparcamiento por cada 20
metros cuadrados de reserva de zona de aparcamiento.

Ademas, se seguiran (por remision al Plan General, si no hay justificacion en contra) las normas urbanisticas
correspondientes a zonas de ordenacion similares a las del suelo pormenorizado y las ordenanzas del Plan
General de aplicacion.

Zonas verdes:

En los articulos 126 y 127 del ROGTU, se establecen los tipos y estandares minimos de zonas verdes, que se
reflejan a continuacion:

Toda zona verde que no cumpla con estos estandares, se consideraran elementos de la Red viaria (RV).

Estandares minimos

Tipos de zonas verdes . ) ) .
Superficie Circulo inscribible
Area de Juego (AL) 200 m? 12 m
Jardin (JL) 1.000 m? 25m
Parque (QL) 2,5 Ha 150 m

Parque Natural

Es el resultante de la aplicacion de lo establecido en el articulo 13.6 de la

LOTPP.
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Las zonas verdes deberan:

= Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales, en al menos un 50
por ciento de su superficie. Su posicién sera la que preste mejor servicio a los residentes y
usuarios, estando prohibidas las localizaciones de dificil acceso peatonal, o cuya falta de
centralidad no se compense con otras ventajas para aquellos.

* Nunca se destinardn a zona verde porciones residuales de la parcelacién, ni se consideraran
como tales las superficies de funcionalidad viaria estricta. A estos efectos, las rotondas no
podran computar como parte de las zonas verdes, pero si podran hacerlo las areas lineales
ajardinadas de bulevares y avenidas, Gnicamente para la calificacion de "jardin" con los limites
de superficie minima definidos en el cuadro anterior, excepto el diametro de circulo inscribible

que podra ser de un minimo de 20 metros, en vez de los 25 exigidos con caracter general.

= Solo se destinaran a usos generales y normales que no excluyan, ni limiten la utilizacion
publica y conforme a su destino, admitiéndose el uso deportivo y pequefias instalaciones de
hosteleria y quioscos de una sola planta y de superficie inferior a un 5 % del total. En todo
caso, de acuerdo con el articulo 33.4 de la Ley 6/1991 de carreteras de la Generalitat, la zona
de proteccion de las carreteras no computara como zona verde.

*» Su emplazamiento evitara aquellas zonas de topografia natural que encarezcan en exceso la
urbanizacién, o impliqguen desmontes de impacto paisajistico inadecuado.

Dotaciones publicas y equipamientos:
Se desarrolla en el art. 132 del ROGTU y regulacion sectorial especifica en caso de usos determinados.

Ademas, las infraestructuras minimas a considerar son las que se nombran, y con las siguientes normas de
caracter general:

= Redes de suministros:

Todas las conducciones seran subterraneas, incluidas las instalaciones de telefonia y eléctricas. Cuando en el
ambito de una actuacién existan conducciones aéreas, éstas deberan desviarse o proceder a su canalizacion
subterranea. Cuando se prevea la participacion de distintas areas en los costes que genere la implantacion de
nuevos servicios o conexiones, el reparto se realizard en funcién del nimero de viviendas asignado a cada
sector (0 unidad de consumo equivalente).

Las previsiones de las redes de los diferentes servicios urbanisticos (lineas de abastecimiento, centros de
transformacion, enlaces y conexiones...) seran en funcion de las maximas edificabilidades permitidas por el
planeamiento, y considerando las mayores calidades al servicio de las viviendas, locales o instalaciones
futuras.

» Dotacion minima de agua:

Se fija para todas las actuaciones contempladas en el presente plan una dotacidon de agua minima de 160 litros
por habitante y dia en usos residenciales, 0,3 litros por m” y dia para usos industriales y 0,5 litros por m” y dia
para usos dotacionales.

Para la tramitacion de cualquier programa habra que justificar la suficiencia de recursos hidricos y la capacidad
de las redes de suministro, 0 caso contrario, proponer las actuaciones necesarias y ampliacion de la misma a
cargo del correspondiente programa.

» Dotacion minima de tratamiento de aguas residuales:

Para la tramitacion de cualquier programa habra que justificarse la capacidad de la actual EDAR, para lo cual
se aportara el correspondiente convenio con la Entidad de Saneamiento o la encargada de su gestion, en el
que se reflejaran los términos de la autorizacion de vertidos y el canon de saneamiento correspondiente.

El afluente de la EDAR debera cumplir los criterios de calidad para la reutilizacion de las aguas, recogidos en el
Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de reutilizacion de las
aguas depuradas.

Ademas, deberan adaptarse los valores de concentracion de nitrégeno total y foésforo total. Estos valores se
adaptaran a los parametros de vertido establecidos en el Real Decreto 2116/1998, por el que se modifica el
Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, de desarrollo del Real Decreto Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por
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el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas, o legislacion
equivalente que lo sustituya.

= Evacuacion de aguas:
El sistema de evacuacion sera separativo.
= Prevision de energia eléctrica:

Se estard a lo prescrito por la legislacion especifica, y serd necesario el informe favorable sectorial
correspondiente.

=  Prevision de telecomunicaciones:

Se estard a lo prescrito por la legislacién especifica, y sera necesario el informe favorable sectorial
correspondiente.

= Urbanizacioén de viales y zonas verdes:

Aceras, bordillos y asfaltos similares al resto de la poblacién, salvo justificacion explicita. Zonas verdes con
riegos localizados y plantaciones adecuadas al entorno, de poco mantenimiento.

= Tratamiento de aguas residuales:

Segun expone el informe recibido por parte de EPSAR, Entitat de Sanejament d’Aigtes con fecha el 15 de
noviembre de 2006, la Estacién Depuradora de Aguas Residuales esta disefiada para soportar un incremento
del caudal a tratar, aunque no el total del incremento generado por la ampliacién que el Plan General conlleva,
gue seria asumido mediante la ampliacién de la actual E.D.A.R.

Los Proyectos de Urbanizacién contemplaran los colectores de aguas residuales siempre por debajo de las
conducciones del resto de las redes de distribucidn de los otros servicios basicos. El trazado en planta de los
colectores principales de pluviales deberan discurrir por las calles mas bajas, mientras que el resto de
conducciones y servicios lo haran por las calles mas altas. A su vez, en las calles abiertas al trafico rodado, el
punto mas alto de la calzada se situara al menos diez centimetros (10 cm) por debajo de las aceras, siendo la
profundidad del caz respecto de éstas al menos de veinticinco centimetros (25 cm).

Ademas:

Articulo 22. Limitaciones en suelo no urbanizable a  fectado por el riesgo de inundacién

1. El suelo no urbanizable afectado por riesgo de inundacion no podra ser objeto de reclasificacién como suelo urbano o
urbanizable, excepto en los municipios con elevado riesgo de inundacién, que se sujetaran a lo dispuesto en el articulo 19
de esta Normativa.

2. En suelo no urbanizable afectado por riesgo de inundacién de nivel 2, 3 o0 4, se prohiben los siguientes usos y actividades:
viviendas; establos, granjas y criaderos de animales; estaciones de suministro de carburantes; industrias calificadas o con
riesgo quimico; establecimientos hoteleros y campamentos de turismo; centros hipicos y parques zoolégicos; servicios
funerarios y cementerios; depésitos de almacenamiento de residuos y vertederos; equipamientos estratégicos como centros
de emergencia, parques de bomberos, cuarteles, centros escolares y sanitarios y pabellones deportivos cubiertos;
infraestructuras puntuales estratégicas como plantas potabilizadoras y centros de produccion, transformacion y
almacenamiento de energia.

3. En suelo no urbanizable afectado por riesgo de inundacién de nivel 5 o 6, se prohiben los mismos usos y actividades
sefialados en el apartado anterior, excepto las viviendas y los establecimientos hoteleros, que si son autorizables, previa
adopcion de las medidas de adecuacién de la edificacién que se impongan.

Articulo 26. Condiciones generales de adecuacién de las infraestructuras

1. Las infraestructuras superficiales, los apoyos de infraestructuras aéreas, los elementos superficiales de las
infraestructuras subterraneas o cualquier elemento que discurra, se sitle o cruce una zona inundable a una cota superior en
cuarenta centimetros (40 cm) a la del terreno circundante, no debera provocar un incremento significativo del riesgo en los
usos urbanos actuales o planificados.
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2. Se cuidara especialmente el drenaje transversal de los paseos maritimos mediante la ejecuciéon de pontones o badenes
en los cruces con las calles perpendiculares a los mismos, asi como evitando la colocacién de elementos verticales y muros
continuos que obstaculicen el flujo de las aguas.

3. Los periodos de retorno de disefio del drenaje transversal y de proteccion de las infraestructuras de todo tipo seran de:

a) 500 afios en las infraestructuras estratégicas de alta vulnerabilidad, tales como carreteras de intensidad media diaria
(IMD) mayor de dos mil (2.000) vehiculos/dia, lineas de ferrocarril, grandes conducciones de abastecimiento,
potabilizadoras, depuradoras, gaseoductos, lineas eléctricas de alta tension, estaciones transformadoras, grandes depdsitos
de agua, de liquidos y gases inflamables o toxicos y centrales de telecomunicaciones. Nivel que podra reducirse hasta un
minimo de 100 afios si se justifica la inviabilidad técnica o econémica de cualquier otra solucion de proteccion superior.

b) 100 afios en las infraestructuras de vulnerabilidad media, como el resto de carreteras de las redes nacional y autonémica,
resto de carreteras con intensidad media diaria (IMD) mayor de quinientos (500) vehiculos/dia, lineas de media tension,
subestaciones eléctricas, paseos maritimos y redes de acequias o azarbes de cualquier tipo. Nivel que podra reducirse
hasta un minimo de 25 afios si se justifica la inviabilidad técnica o econémica de cualquier otra solucion de proteccién
superior.

4. Los drenajes transversales de las infraestructuras lineales, con el fin de evitar su obstruccion, tendran una dimension
minima libre de obstaculos de un metro (1m). En los casos en que parte de la seccion libre del drenaje se encontrara por
debajo del nivel del terreno circundante, la superficie transversal de la seccién libre del mismo sera de un metro y medio
cuadrado (1,5 my).

5. Los Proyectos de Urbanizacién contemplaran los colectores de aguas residuales siempre por debajo de las conducciones
del resto de las redes de distribuciéon de los otros servicios basicos. El trazado en planta de los colectores principales de
pluviales deberan discurrir por las calles mas bajas, mientras que el resto de conducciones y servicios lo haran por las calles
mas altas. A su vez, en las calles abiertas al trafico rodado, el punto mas alto de la calzada se situara al menos diez
centimetros (10 cm) por debajo de las aceras, siendo la profundidad del caz respecto de éstas al menos de veinticinco
centimetros (25 cm).

6. Con el fin de no disminuir la capacidad de desagiie de las zonas agricolas afectadas por riesgo de inundacion, se evitara
la sobreelevacién o cubrimiento de las redes de acequias y azarbes.

7. El trazado en planta de las infraestructuras lineales superficiales evitara su cruce transversal con los conos de inundacion,
trazandose, en todo caso, lo mas aguas arriba posible de los mismos.

Articulo 30 PATRICOVA: Condiciones de uso del suelo junto a los cauces.

1. La ordenacion pormenorizada de los suelos urbanizables colindantes con los cauces debera disponer terrenos
destinados a espacios libres y zonas verdes publicas junto al Dominio Publico Hidraulico, o Cauce en caso de no estar
aquel definido, y a lo largo de toda su extensién. Los mencionados espacios libres y zonas verdes deberan cumplir las
condiciones dimensionales exigidas para los jardines por la legislacion urbanistica aplicable. En ningln caso podran
computar como zona verde los terrenos ocupados por el cauce.

2. Con el objeto de fomentar la proteccion de los margenes y ecosistemas riparios, se potenciara el uso como espacios
libres y zonas verdes de las zonas colindantes con los cauces. El tratamiento y ajardinamiento de las mismas sera el
adecuado a su caracter inundable y de soporte de un ecosistema fluvial y ripario.

Articulo 34 PATRICOVA : Drenaje de aguas pluviales.

El drenaje de las aguas pluviales en las areas urbanas de superficie mayor a cien hectareas (100 Ha) cumplira las
siguientes condiciones:

a) Se disefiaran con un nivel de proteccion de al menos 15 afios de periodo de retorno.

b) El diametro minimo de las conducciones de drenaje de pluviales sera de cuatrocientos milimetros (400 mm).
c¢) Los imbornales y sumideros seran no atascables y las dimensiones minimas de las rejillas de, al menos,

- cincuenta centimetros (50 cm) de longitud, en los verticales de bordillo

- mil doscientos cincuenta centimetros cuadrados (1.250 cm2) de superficie, en los horizontales

De acuerdo con el Plan de Accion Territorial sobre riesgo de inundacion en la Comunidad Valenciana
(PATRICOVA) en el municipio de Guadassuar se presentan cuatro zonas con riesgo de inundacion.
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Sin embargo los crecimientos urbanos actuales, y los propuestos por el presente Plan General se han
orientado a zonas no sujetas a riesgo de inundacion alto, quedando todas incluidas dentro de la zona calificada
como riesgo bajo y calado también bajo (Riesgo 6).

Al norte del municipio, coincidiendo con el trazado del rio Magro, se localiza una zona de riesgo alto (riesgo 1)
de acuerdo con el citado PATRICOVA, por lo que el Plan General clasifica dichos terrenos afectados como
Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces (SNU-PC) de manera que se prohibe su futura reclasificacion.

El estudio de Inundabilidad anexo al presente PG no se realiza el estudio de todos los cauces existentes en la
totalidad del término municipal, sino sélo aquellos cuya zona inundable (asociada a 500 afios de periodo de
retorno) podria interferir con la ordenacién propuesta por el Plan General.

De acuerdo con la Resolucién de la Direccién General de Territorio y Paisaje, de fecha 4 de mayo de 2011, (en
relacion con el Informe de Confederacion Hidrografica del Jicar, de fecha 3 de mayo de 2011), para la
tramitacion de futuros instrumentos de ordenacién del territorio, se debera tener en cuenta que, debido al
limitado alcance del estudio presentado, no se han determinado las zonas inundables de los siguientes cauces:

. Barranco de la Garrofera — Rambla de la Sefiora.
. Barranco Tio Miquel de Castelld.
. Otros cauces de menor entidad y sin nombre concreto.

Por tanto, el Ayuntamiento, como administracion responsable de los proyectos de urbanizacion, condicionara la
aprobacion de la licencia urbanistica a correcto disefio de las obras de drenaje. Asi mismo, el Ayuntamiento
debera comprobar el correcto dimensionado y ejecucion de dichas infraestructuras de drenaje para no afectar a
terceros ajenos al ambito de actuacion, debiendo resarcir de los dafios que se produzcan por este motivo, sin
perjuicio de las autorizaciones pertinentes que deberan obtener del Organismo de Cuenca.

En cuanto la actuacion afecte al dominio publico hidraulico y/o zona de policia o a la posible incidencia en el
régimen de corrientes, deberéa ajustarse a lo dispuesto en la normativa vigente, (Texto Refundido de la Ley de
Aguas y disposiciones que lo desarrollan), igualmente se debera obtener autorizacion previa para el vertido de
las aguas pluviales, asi como si prevé realizar captaciones de agua superficial o subterranea.

De igual modo, para la tramitacién de futuros instrumentos de ordenacién del territorio que pudieran interferir
con la zona inundable del cauce de barranco de Benimodo, se debera concretar el riesgo de inundacion
adoptado en el calculo de condiciones de contorno validas y acordes con las actuaciones previstas por la CHJ
en el rio Verde “Proyecto de Construccion de Acondicionamiento del rio Jicar entre Carcaixent y la Autopista
AP-7 (Valencia) y Mejora del Drenaje del Marjal Sur del rio Jicar T.M. de Alzira, Cullera y otros (Valencia)” tal y
como se ha hecho en el “Proyecto Informativo de las obras de Acondicionamiento del cauce del barranco de
Benimodo aguas abajo del cruce con la A-7 (Valencia)” obrante en el citado Organismo de cuenca.

Todos los desarrollos urbanisticos deberan incorporar durante el proceso de urbanizaciéon de un sistema de
Drenaje Sostenible , con el fin de igualar una superficie igual de impermeable, que la existia en sus origenes.

El crecimiento de las zonas impermeables en las areas urbanas esta provocando la modificacion de los flujos
naturales del ciclo hidrologico, reduciendo las zonas ajardinadas y generando volimenes de escorrentia
superiores que pueden derivar en un aumento del riesgo de inundaciones.

Dentro de un amplio espectro de soluciones, se propone las siguientes medidas, a tener en cuenta en los
futuros desarrollos del municipio:

» Construccion de cubiertas vegetales , que recubran los tejados y terrazas, de modo que estas retengan
e intercepten las aguas pluviales, atenuando el caudal. Ademas las cubiertas deberan ser del tipo que
consiga retener contaminantes, actuando como capa aislante del edificio y ayudando a compensar el
efecto de "isla de calor" que se produce en las ciudades.

» Pavimentos con superficies permeables, que permitan el paso del agua a través, y facilitando que ésta
se infiltre en el terreno.

» Franjas verdes filtrantes anchas.
» Ejecucion de franjas y zanjas de Inflacion, o drenes filtrantes.

» Planificacion de cunetas verdes junto a los viales.
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» Instalacion de depdsitos de detencién, etc...

Todas estas medidas sobre el afluente de estas aguas pluviales iran encaminadas a evitar la afeccion al LIC
"Curs Mitja i Baix del Xuquer".

Ademas, de acuerdo con el estudio hidrolégico e hidraulico anexo al presente Plan General, no se preven
necesarias nuevas extracciones, por lo que no se produce afeccion negativa alguna sobre el LIC "Ullals del Riu
Verd".
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TITULO Il ORDENACION PORMENORIZADA.

CAPITULO I: RED SECUNDARIA DE DOTACIONES: NORMAS Y

CONDICIONES DE EJECUCION.

La red viaria trazada en el Suelo Urbano pormenorizado se ejecutard con cargo al sector que la incluye, con
los estandares y calidades resefiadas en las "condiciones para proyectos de urbanizacién" que se resefian en
la ordenanza correspondiente. Los enlaces de la citada red con el suelo ya urbanizado irdn a cargo de los
sectores a urbanizar.

En el SUZ no pormenorizado, el Plan Parcial de desarrollo correspondiente cumplira las condiciones y
estandares que sefialan en la ordenanza citada, ademas de los legalmente exigibles segln los arts. 129 a 131
del ROGTU.

Las zonas verdes adscritas y sefialadas en los Planos de Ordenacion en la red secundaria, se ejecutaran con
cargo al sector que las incluye.

o El disefio en el Suelo Urbano pormenorizado sigue el trazado previsto en los Planos de Ordenacion
Pormenorizada de Red Secundaria, n°® O.7, del Plan General.

o En el Suelo Urbanizable se determinara en el Plan Parcial correspondiente, siempre con criterios de
proximidad, accesibilidad y usos publicos, ademas de los estandares de los arts. 126 a 128 del
ROGTU.

Los equipamientos de la red secundaria sefialados en el Plano de Ordenacion del Suelo Urbano
pormenorizado, ya construidos, seguirdn normas de ordenacion similares a la zona en donde se incluyen. En
los no construidos se estara a la ficha de ordenacién “dotacional”. En el SUZ, las reservas dotacionales que
incluyan los planes parciales, seguirdn normas similares a las anteriores, adaptandose a la sefialada en las
normas del plan correspondiente.

Ninguno de los viarios, zonas verdes ni equipamientos actuales podra variar, salvo justificacion, el trazado y
uso de los mismos. En cualquier caso, no aumentaran de superficie construida los edificios sefialados como
dotaciones (ni sus reformas o sustituciones), ni disminuiran de superficie los espacios ya publicos. Se estara a
lo sefialado en el art. 125.4 del ROGTU para la vinculacion minima de 30 afios de los suelos dotacionales
privados existentes desde el momento de aprobacion del presente Plan General.

Todas ellas se encuentran localizadas y grafiadas en los planos de Ordenacion Pormenorizada de Red
Secundaria, n® O.7. En el cuadro siguiente se reflejan los elementos de la red secundaria:
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ELEMENTO SUPERFICIE
DESTINO SUPERFICIE

SUELO URBANO | TRl ani e |URBANIZABLE TOTAL
SAL-1 820,40
SAL-2 974,27
SAL-3 1.934,00
SAL-4 890,01
SAL-5 799,37
SAL-6 544,44
SAL-7 772,68
SAL-8 16148,8946

[ 2288407

8.776,82
250,58
801,44
79,65
795,01
133,96
291,03
2.333,93

CAPITULO Il:  CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

ART.28. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA MAN ZANA'Y EL VIAL.

Alineacion de vial

Se entiende por alineacién de vial la linea que delimita los espacios parcelados respecto de los espacios
publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes o espacios libres.

Alineacién exterior

Es la que sefiala la separacién entre las parcelas edificables y la red viaria publica y/o los espacios libres de
uso publico. Para su interpretacion y traslacion al terreno se tomara como referencia la cota libre entre lineas
dibujadas, tomando como referencia la edificacion existente reflejada en la cartografia base del plan o aquellos
hitos o puntos que resulten identificables. En los casos en que esta alineacion exterior coincida con la linea de
la edificacién existente, se tomaran las porciones de coincidencia como referente prioritario para su fijacion.

Alineacion interior

Sefiala la separacién entre las porciones de parcela edificable que pueden sustentar edificacién y las que
deben permanecer sin ella, de acuerdo con los coeficientes de ocupacién maxima de parcela que se fijan en
cada zona de calificacion.

Ancho de vial en un punto

Se denomina ancho de vial en un punto de la alineacion de vial a la menor de las distancias entre dicho punto y
la alineacion opuesta del mismo vial. Se expresa en metros (m.).

Manzana
Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vial contiguas.
Patio de manzana

Constituye el patio de manzana el espacio interior a la misma que no tiene edificacién, o sélo es edificable bajo
rasante o en planta baja, resultado de la aplicacion de una profundidad edificable maxima.

Linea de rasante
Se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en el eje de las vias publicas.

Cota de rasante
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La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante. Se expresa en metros (m.).

Parcela

A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano y urbanizable, a cada una de las porciones
de suelo en las que, en su caso, se subdivide una manzana.

Parcela edificable

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones dimensionales, formales y de ubicacion
gue exija el Plan para que pueda autorizarse en ella la edificacion.

Dichas condiciones se referirdn a parametros tales como la parcela minima, el frente minimo de parcela, el
circulo inscrito minimo, los angulos medianeros u otros similares.

Segregacion y agregacion de parcelas

Las edificaciones preexistentes a la segregacion parcelaria condicionan el aprovechamiento y demas
condiciones de la edificacion para los lotes resultantes, sin que del conjunto de éstos se puedan derivar
facultades inexistentes para la propiedad de la finca matriz como consecuencia de agregaciones y
segregaciones sucesivas.

Solo procedera la segregacion de fincas o parcelas en las que existiera edificacion consolidada cuando restara
bastante aprovechamiento sin consumir, radicandolo en la porcion segregada; pudiendo ésta, por si sola o por
simultdnea agregacion a colindantes, permitir la configuracion, al menos, de parcela minima.

En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio, la
acreditacion documental de la conformidad, aprobacién o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su
caso, la division o segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. El cumplimiento de este requisito
sera exigido por los registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

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

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

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

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

d) Cuando se segregue de una finca incluida parcialmente en una unidad de ejecucion la parte externa
a dicha unidad de ejecucion.

Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion contraria a lo establecido en el presente plan y en
sus instrumentos de desarrollo. La divisién o segregacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes
so6lo es posible si cada una de las resultantes relne las caracteristicas exigidas por la legislacién aplicable y la
ordenacion territorial y urbanistica. En el Art. 10 de las presentes Normas se establece régimen para la
regulacion de parcelas fuera de ordenacion.

Solar

Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que relinan los requisitos exigidos en el articulo
11 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica Valenciana.

Lindes de parcela
Se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela y la distinguen de sus colindantes.
Linde frontal de parcela

Constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del vial o espacio libre publicos
colindantes.

Linde laterales

Son todos los lindes restantes, llamandose testeros los lindes opuestos a los frontales.
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El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de los lindes de la
misma cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Cerramientos de parcela

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos dispuestos sobre los lindes, que
separan la parcela de los espacios publicos o de otras parcelas.

Parcela minima

Se define la parcela minima como la superficie minima que debe tener una parcela para que pueda ser
edificable. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m3s).

Frente de parcela
Se denomina frente de parcela a la longitud del linde frontal. Se expresa en metros (m.)
Circulo inscrito

Se denomina circulo inscrito al circulo de menor diametro que se puede inscribir en una parcela. Se define por
la medida de su diametro, que se expresa en metros (m.).

Angulo medianero

Se denomina angulo medianero al angulo que forma el linde frontal de la parcela con uno de los lindes
contiguos. Se expresa en grados sexagesimales (9.

Alineaciones de la edificacion

Constituyen las alineaciones de la edificacion aquellas lineas, definidas por la interseccion de los planos de
fachadas y la parcela, que establecen el limite entre las superficies edificables y las no edificables, tanto de
caracter publico como privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Alineaciones de la edificacién en planta baja

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a la planta baja.
Alineacion de la edificacion en plantas de pisos

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a las plantas de pisos.
Alineaciones del volumen

Constituyen las alineaciones del volumen aquellas lineas resultantes de la interseccion de los planos que
establecen el limite entre los espacios edificables y los no edificables, tanto de caracter publico como privado,
sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Distancia al linde

Se define la distancia al linde como la separacion entre el linde de parcela que se tome como referencia y el
punto mas proximo de la edificacion —incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos volados, medida sobre
una recta perpendicular a dicho linde. Se expresa en metros (m.).

Retranqueo de la edificacion

Se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de un tramo del plano de fachada respecto de la
alineacion de vial, medido sobre una recta perpendicular a dicha alineacién. Es decir, es la distancia entre la
alineacion exterior y la alineacién interior. Se expresa en metros (m.), sin perjuicio del establecimiento de
condiciones formales.

Profundidad edificable
Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacién de vial al limite de la edificacion,
medida sobre una recta perpendicular a dicha alineacién, que establece un limite de edificacién por la parte
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posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes. Puede exigirse a todas las
plantas del edificio o sélo a las plantas de pisos. Se expresa en metros (m.).

Separacion entre edificaciones

Se define la separacion entre edificaciones como la distancia que existe entre dos edificaciones, medida entre
sus puntos mas proximos, incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos volados. Se expresa en metros

(m.).

Superficie ocupada

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la proyeccion horizontal de las edificaciones
sobre la parcela, incluyendo los cuerpos volados.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, computara a estos efectos la superficie de aquellas edificaciones e
instalaciones complementarias que estén cubiertas. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m3s ).

Coeficiente de ocupacion
Se denomina coeficiente de ocupacion a la relacién entre la superficie ocupada y la superficie de la parcela.

El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacion maxima. Si de la aplicacion de este parametro se
obtuviere ocupacion diferente de la derivada de otras condiciones de ocupacion o emplazamiento, se tomara
siempre la menor.

Se expresa en tantos por ciento (%).
Superficie libre

Se entiende por superficie libre de una parcela la superficie de la misma que no tiene edificacion sobre la
rasante natural del terreno.

Su valor es complementario de la superficie ocupada respecto a la superficie de la parcela (superficie libre +
superficie ocupada = superficie de parcela).

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m3s).
Superficie construida por planta

Se entiende por superficie construida por planta, la superficie comprendida en el perimetro definido por la cara
exterior de sus cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

No computaran como superficie construida los pasajes de uso publico, ni las superficies bajo cubierta si
carecen de posibilidades de uso y acceso.

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos volados cuando estén cerrados en todo su
perimetro con paramentos estancos. En los demas casos, computara nicamente el cincuenta por ciento de su
superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).
Superficie construida total

Constituye la superficie construida total de un inmueble la suma de las superficies construidas de todas las
plantas que lo componen.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computara a efectos de este parametro la superficie construida de los
sétanos y semisotanos. Por el contrario, siempre habra que considerar la superficie de las entreplantas, aticos
y aprovechamientos bajo cubierta (respecto a estos ultimos, computaran aquellas areas que tengan una altura
libre superior a 1,50 m.)

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).
Superficie Gtil
Se entiende como superficie (til a los efectos de esta norma, la definida por el Decreto 151/2009, de 2 de

octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda
y alojamiento, o normativa que la sustituya.
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Volumen construido

Se denomina volumen construido de una edificacion al volumen comprendido entre sus cerramientos con el
exterior o con otras edificaciones.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computard a efectos de este parametro el volumen de la edificacion
situada por debajo de la rasante.

Se expresa en metros cubicos (m3).
Edificabilidad

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total que tiene un ambito determinado. Se expresa en
metros cuadrados de techo (m2).

Coeficiente de edificabilidad neta

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacion entre la edificabilidad y la superficie, ambas
referidas a una parcela o a un conjunto de ellas.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m2t /m2s ).
Coeficiente de edificabilidad bruta

Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un ambito determinado, la relacion entre la edificabilidad
y la superficie, ambas del ambito de referencia, incluyéndose en esta Ultima tanto la superficie de las parcelas
como la de los espacios libres y viales publicos, de conformidad con lo establecido en el Reglamento de
Ordenacidn y Gestion Territorial y Urbanistica (Decreto 67/2006, de 12 de mayo).

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m2t /m2s ).

Altura reguladora

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical, medida en el plano de fachada de la edificacion, desde
la rasante de la acera hasta la interseccién con la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima
planta.

En las calles con pendiente, la altura reguladora de un edificio se medira en el punto medio de su longitud de
fachada. Cuando la excesiva pendiente de la calle o la gran longitud de la fachada determinen diferencias de
cota de rasante superiores a tres metros, la fachada se descompondra en tramos que no superen esa
condicién, a efectos de la medicion de este parametro.

Se expresa en metros (m.).
Altura total

Se define la altura total como la dimension vertical medida desde la rasante de la acera hasta el punto mas alto
del edificio, excluidos los elementos técnicos de las instalaciones.

En las calles con pendiente y en los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante
de la acera, la medicién de este parametro se realizard de forma similar a la indicada para el caso de altura
reguladora.

Se expresa en metros (m.).
Numero de plantas

El numero de plantas que componen un edificio incluida la planta baja y el atico, si existe, constituye el
parametro denominado nimero de plantas.

No se consideran a efectos de este parametro las entreplantas, ni los so6tanos y semisotanos. En las calles con
pendiente se estara a lo dispuesto para el caso de altura reguladora.

Altura libre de plantas

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

Salvo lo dispuesto en los siguientes parrafos de este articulo o determinaciéon contraria en las ordenanzas
particulares de cada una de las zonas, la altura libre minima en plantas sobre rasante, si existe utilizacion
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permanente por personas, sera la establecida en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que
se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, o normativa que
las sustituya con igual rango.

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

Para los locales destinados a espectaculos publicos, la altura minima de suelo a techo sera de 3,20 metros y
de 2,80 metros hasta el falso techo si lo hubiere.

Medianera

Se denomina medianera a la pared lateral limite entre dos edificaciones, que se levanta desde los cimientos
hasta la cubierta, aunque su continuidad se interrumpa con patios o similares.

Se podra permitir el retranqueo de las construcciones, salvo disposicién en contrario en las ordenanzas
particulares de zona y siempre que las medianeras al descubierto que pudieran aparecer se acondicionen
adosandoles cuerpos de edificacion, se traten como la fachada o se decoren con los mismos materiales y
caracteristicas de las fachadas existentes, o con otros de suficiente calidad.

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

Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra ordenar la ejecucion de obras de mejora de medianeras
en determinados espacios publicos de importancia visual y estética.

Las ordenanzas especificas municipales podran establecer criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de fachadas y medianeras en general y requerir a la
propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Todas las fachadas traseras de los edificios situados en el borde norte de la avenida de la Diputaciéon seran
tratadas como fachadas principales, tanto por su composicion como por su tratamiento de los materiales.

Planta baja

Se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se encuentra a una
cota igual o superior a 1 metros desde la rasante de la acera.

Si la cara superior del pavimento de suelo se situara en alguna porcién de dicha planta a cota mas profunda de
1,40 metros por debajo de la rasante de la acera, dicha porcidon no tendra, a efectos de habitabilidad, la
consideracion de planta baja.

El valor de la altura libre de planta baja se determinara en funcion del uso y de las ordenanzas particulares de
la zona.

Planta piso
Se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la planta baja.
Entreplanta

Se denomina entreplanta a aquella planta que tiene el forjado del suelo en una posicion intermedia entre los
planos de pavimento y techo de una planta baja.

Solo podra realizarse cuando expresamente se prevea en las ordenanzas particulares de zona.

Cuando se admita la construccion de entreplantas en una zona, debera cumplirse que su superficie Gtil no
exceda el 25 por ciento de la superficie Util del local a que esté adscrita y quede retirada 3 metros como
minimo de la fachada exterior.

La altura libre de planta por encima y por debajo del forjado de suelo de la entreplanta no sera inferior a 2
metros.

Planta atico

Se denomina planta atico a la dltima planta de un edificio, siempre que su fachada se encuentre retranqueada
de los planos de fachada del inmueble.

Aprovechamiento bajo cubierta

Pag. 42



AYUNTAMIENTO DE GUADASSUAR PLAN GENERAL

Se denomina aprovechamiento bajo cubierta a la utilizacion del espacio comprendido entre la cubierta inclinada
del edificio y el forjado del techo de la dltima planta.

Unicamente podra utilizarse en los casos que expresamente autoricen las ordenanzas particulares de cada
zona, con las limitaciones en cuanto a su uso y dimensiones que en ellas se establezcan y en las condiciones
de computo de edificabilidad expresadas en la definicién de “superficie construida total”, en el Art. 31 de las
presentes normas.

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

La vertiente del tejado, tendra una pendiente comprendida entre los 25 y 75% de inclinacién y no podra rebasar
los 5,00m de altura sobre la altura de cornisa.

El espacio situado bajo la vertiente de la cubierta inclinada debera ser utilizado como complemento de las
viviendas situadas en la planta inferior, a través de las cuales tendra su (nico acceso. En estos casos se
computaran estas superficies en las zonas cuya altura libre sea superior a 1,50 metros.

ESPACIO HABITABLE

Espacio 8

1.50

Espacio

No No
Habitable Habitable

PLANTA INFERIOR

Sétano

Se denomina so6tano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se sitia por debajo del
plano horizontal que contiene la rasante de la acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, se considerara
sétano a aquella planta o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuentre por debajo
del plano que contiene la rasante natural del terreno.

La cara superior del forjado de techo no podra situarse a cota mayor de 1 metro sobre la rasante de la acera
cuando se ubique bajo plantas sobre rasante, ni sobrepasar la rasante natural del terreno cuando pueda
ubicarse bajo espacios libres.

La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con minimo absoluto
de 2,20 metros para la altura libre en el caso de aparcamientos e instalaciones complementarias y de 2,50 para
el resto de usos.

En plantas de sotano no podran instalarse piezas habitables ni ningln uso que requiera la presencia
permanente de personas.

Semisétano

Se denomina semisétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se encuentra entre el
plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado a 1 metros por encima de dicho plano. Asi
mismo, la cara superior del forjado de suelo de los semisétanos no podra situarse a cota mayor de 2,20 metros
por debajo de la rasante de la acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, se considerara
semisétano a aquella planta o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuentre entre el
plano que contiene la rasante natural del terreno y el situado a un metro por encima de dicho plano.

La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con minimos absolutos
de 2,20 metros para la altura libre en caso de aparcamientos y 2,40 metros para la altura de planta (entre caras
superiores de forjados), y maximos de 3,20 metros y 3,60 metros respectivamente.
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En plantas de semisétanos no podran instalarse piezas habitables ni ningin uso que requiera la presencia
permanente de personas.

Pasaje

Se entiende por pasaje aquel espacio de uso publico situado en la planta baja de un edificio, que proporciona
acceso a otros espacios o edificaciones.

Altura de planta

Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos. Se
expresa en metros (m.).

Altura libre de planta

Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y la cara inferior del forjado de
techo o0, en su caso, del falso techo de una planta. Se expresa en metros (m.).

Volumen contenedor

Es la referencia tomada para las edificaciones consistente en definir un cuerpo volumétrico llamado volumen
contenedor, que se entiende como la envolvente virtual de toda edificacion.

Edificaciones auxiliares

Se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan usos complementarios al uso del
inmueble principal, tales como porterias, garajes, almacenes, trasteros, invernaderos, lavaderos o similares.
Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se sitden en el sétano o en el semisotano.

Cuerpos volados

Se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion que sobresalen de los planos que definen
el volumen del edificio y que tienen caracter habitable u ocupable por las personas, tales como balcones,
miradores, terrazas o similares.

Responden a las siguientes definiciones:

= Se entiende por balcén el cuerpo saliente totalmente abierto que sirve a un solo vano por el
gue se accede y que es prolongacion del forjado de planta.

» Se entiende por balconada, el balcon corrido que sirve a mas de un vano.

= Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente abierto o cerrado por uno o por los dos
laterales.

= Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento en el que cada uno de sus paramentos
verticales se encuentra acristalado en no menos de dos tercios de su superficie.

La altura minima libre desde la cara inferior del cuerpo volado hasta la rasante de la acera o terreno sera no
inferior a 3,50 metros.

A partir de las alineaciones exteriores e interiores podran autorizarse voladizos siempre que longitud de vuelo
sea igual o menor al 10 por ciento del ancho de la calle, sin autorizarse los superiores a 120 cm.

Los voladizos recayentes a calles inferiores a 6 metros de ancho solo podran ejecutarse como balcones o
balconadas, prohibiendo los miradores.

La ordenacion pormenorizada de cada zona de ordenacién urbanistica establecera los parametros a cumplir en
cada una de las zonas.

Elementos salientes

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos fijos que sobresalen de los planos que
definen el volumen del edificio, sin caracter habitable u ocupable por las personas, tales como zo6calos, aleros,
cornisas, marquesinas, rétulos o similares.

Todo elemento saliente que sobresalga del plano de fachada mas de 10 centimetros, deberd situarse a una
altura minima de 3,50 metros sobre la rasante de la acera.

En el caso de cornisas de decoracion, su longitud de vuelo no excedera los 30 centimetros.

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

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

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

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno sera no
inferior a 3,50 metros.

La longitud de vuelo de la marquesina no excedera de la de los cuerpos volados permitidos en funcion del
ancho de calle para cada zona, ni de la anchura de la acera menos 60 cm. No obstante, en el caso de
marquesinas formadas por elementos translicidos y con espesor no mayor de 15 cm, se admitir4 una longitud
de vuelo maxima de 1,50 metros sin superar la anchura de la acera menos 60 cm.

Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del 15 % de su menor
altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara en mas de 10 centimetros la cota de forjado de
suelo del primer piso.

Rétulos y otros elementos de publicidad exterior

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas municipales especificas que, en su caso, apruebe el Ayuntamiento.
En ausencia de las mismas, los rétulos y elementos de publicidad deberan integrarse de modo armaénico en la
arquitectura de la fachada.

Portadas y escaparates

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 5 cm, con ninguna clase de
decoracidn de los locales comerciales y zaguanes o cualquier otro elemento.

Toldos

Los toldos mdviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructuras, a una altura minima sobre
la rasante de la acera de 2,25 metros. Su saliente, respecto a la alineacion exterior, no podra ser superior a la
anchura de la acera menos 60 cm, sin sobrepasar los 3 metros, y respetando en todo caso el arbolado
existente.

Por ordenanza municipal se regularan las condiciones de instalacién en via publica de toldos fijos y
acristalamientos cubiertos de via publica o espacios libres privados de parcela.

Elementos técnicos de las instalaciones

Se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aquellos elementos integrantes de las instalaciones
al servicio del inmueble, tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire, filtros de aire,
conductos de ventilacién, antenas, pararrayos, elementos para el tendido de ropa o similares.

Instalaciones en la fachada

Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores podra
ubicarse en fachada, ni perjudicar la estética de la misma.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire no podran tener salida a fachada a menos de 3 metros
sobre el nivel de la acera, ni producir goteo sobre la via publica.

No se admitirdan tendidos de instalaciones vistos grapeados en fachada, ni aéreos entre edificaciones. En
aquellos casos en los que sea ineludible la instalaciéon de tendidos grapeados en fachada, se preveran las
soluciones de disefio (ranuras, conductos, etc.) necesarias, no lesivas a la estética urbana, tendentes a la
conveniente ocultaciéon de los mismos. No obstante y en funcién de insalvables dificultades técnicas, podran
regularse algunas excepciones mediante ordenanzas municipales especificas.

Tratamiento de las fachadas

Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flanqueada por
edificaciones objeto de catalogacién, se adecuara la composicidon de la nueva fachada a las preexistentes,
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armonizando las lineas fijas de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos,
recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la composicion de las
fachadas deberan adecuarse en funcién de las caracteristicas tipolégicas de la edificacion, del entorno, y
especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiesen.

En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente
de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectonico y su
relacion con los colindantes. En edificios proximos a edificaciones o conjuntos de singular valor histérico-
artistico o arquitectonico, o parajes de interés paisajistico, ecolégico o medioambiental, podra el Ayuntamiento
hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada, repercutiendo su coste
a la propiedad en los términos establecidos en la Ley 8/2007, del 28 de mayo, de Suelo.

Cualquier actuacion que incida de modo relevante sobre la obra de fabrica o cerramientos de la fachada de un
edificio existente esta sujeta a previa licencia municipal, que s6lo se podra otorgar cuando la solicitud
acompafie proyecto o plano de conjunto que contemple el resultado conjunto de la actuacion sobre la totalidad
de la fachada.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de capialzados exteriores para persianas enrollables,
salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble para colocar, de modo simultaneo, idéntica
solucion en los huecos. Se autorizan los cerramientos acristalados de terrazas, con caracter ligero y
desmontable, siempre que se acuerde por la comunidad de propietarios la adopcion de un tipo Unico para la
totalidad de la fachada.

Las condiciones funcionales de la edificacion residencial, asi como las de habitabilidad y disefio, se ajustaran a
lo regulado en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias
béasicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, asi como a las de reglas y procedimientos
descritos en el Documento Basico del Cadigo Técnico de la Edificacién (CTE), o norma de rango equivalente
que las sustituya. Lo previsto en este articulo se entenderd, por tanto, subsidiario de las citadas normas, que
prevaleceran, en todo caso, salvo alli donde las presentes normas establecen exigencias mayores.

Para la edificacién no residencial regira plenamente lo dispuesto en este articulo, sin perjuicio de las mayores
exigencias que resulten de la normativa sectorial estatal o autonémica de aplicacion.

Deberan cumplirse, ademas de las previstas en este articulo, las condiciones de este tipo que se establezcan
en las ordenanzas particulares de la zona en la que se encuentre el edificio y en cualquier caso las que
establezca la legislacion sectorial vigente.

Pieza habitable.

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo
gue requieran la permanencia prolongada de personas.

Local exterior

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

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

¢) Dar a un espacio libre de edificacién de caracter privado que cumpla las determinaciones de la
ordenanza particular de la zona en la que se encuentre.

d) Dar a un patio cuyas dimensiones cumplan las determinaciones de estas normas.

Condiciones de las piezas habitables

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en la definiciébn de local

exterior. Se exceptian las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén
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de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion de ventilacién y/o
acondicionamiento de aire.

Vivienda exterior

Toda vivienda de nueva planta debera ser exterior, para lo cual al menos uno de los huecos (de dimensiones
horizontal y vertical no inferiores a 0,90 metros y 1,80 metros respectivamente), de una pieza habitable
(excepto cocina) debera recaer directamente sobre alguno de los siguientes espacios:

a) Via publica, calle o plaza.

b) Espacio libre, publico o privado, lindante con via publica en una longitud no inferior a 5 metros, con
las limitaciones que se deriven, en su caso, de lo establecido en el parrafo ¢ siguiente.

c) Patio de manzana abierto que cumpla con las siguientes condiciones:
c.1. Se debera poder inscribir en el mismo un circulo de diametro no inferior a 15 metros.

c.2. La relacion entre la longitud del perimetro total del patio de manzana (incluidos los anchos de las
embocaduras del mismo) y la suma de anchuras de las embocaduras no podra determinar un
cociente superior a 6.

c.3. Al menos una de las embocaduras tendra un ancho no inferior a 10 metros.
Prevencion de las caidas

Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos directamente al exterior y los resaltes del pavimento que
puedan suponer riesgo de caidas estaran protegidos por un antepecho o una barandilla de 100 cm de altura
minima. Con igual sistema de proteccién y bajo las mismas condiciones se protegeran los perimetros
exteriores de los cuerpos salientes abiertos, entrantes y azoteas accesibles a las personas.

Patio de luces y ventilacion

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

El patio de luces puede ser exterior o interior, segin recaiga, 0 no, a viario, a espacio libre o a patio de
manzana.

Se define la altura del patio como la distancia, medida en metros, desde el pavimento del mismo hasta la
coronacion del mas alto de los paramentos de la edificacion recayente al patio.

A los efectos de la medicion de la altura del patio no se tendran en cuenta las sobre-elevaciones recayentes al
mismo destinadas a cajas de escaleras y casetas de ascensores siempre y cuando no ocupen mas del 25 %
del perimetro del patio.

En el caso de patios de luces interiores en edificios de uso dominante residencial, la dimension y superficie
minima obligatoria de los patios de luces interiores dependen de la altura h del patio. La dimensién minima del
patio de luces interior se ajustara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el
gue se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, asi como en
el Documento Basico del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE).

En edificios de uso dominante no residencial, la dimension y superficie minima obligatorias de los patios de
luces interiores dependen del nimero de plantas recayentes a dicho patio o, en su caso, de la altura h del
patio, segun el siguiente cuadro:

Plantas recayentes minimas Dimensién minima Superficie
1a3 3m 9m’
4 3m 12m’
5 3,50 m 15m°

Patios de luces exteriores

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

= fmayor oiguala 3 m.
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= fmayor o igual que h/4.

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

Patinillo de ventilacién

Es el espacio no construido de caracter analogo al patio de luces que se destina a ventilar o iluminar piezas no
habitables.

Sus dimensiones se ajustaran al Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, y al DB HS del CTE.

Otras condiciones de los patios
- Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con cuerpos salientes de ningun tipo.

- El pavimento del patio estar4, como maximo, a un metro por encima del nivel del suelo de la pieza que
necesariamente requiera ventilaciéon o iluminacion a través del mismo.

- Los patios de ventilacion interiores podran cubrirse con claraboyas y lucernarios siempre que se deje un
espacio periférico libre sin cierre de ninguna clase entre las paredes del patio y la claraboya o lucernario con
una superficie de ventilacion minima conforme al Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se
aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento. Los patios de luces
interiores no se podran cubrir en modo alguno.

- Para los éticos que se construyan en edificios de nueva planta serdn de aplicacion las condiciones
establecidas en los apartados anteriores, contando, a efectos de dimensionamiento de los patios, como una
planta mas.

Ventilaciéon e iluminacién

En este apartado sera de aplicacién lo establecido en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el
gue se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento.

Normativa de proteccién contra incendios

Las condiciones funcionales que se establecen en esta seccion se aplicardn con independencia de las
mayores exigencias que puedan desprenderse de las condiciones de entorno, compartimentacion, evacuacion,
etc., que se determinan en la reglamentacién especifica vigente de proteccién contra incendios, de caracter
estatal o autonémico.

Accesos a las edificaciones

A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre privado,
en cuyo caso dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario pablico para permitir el
acceso a la construccién por vehiculos de servicios de ambulancia y de extincidn de incendios y salvamento.

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

Puerta de acceso

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior cuyo ancho libre de vano, salvo el caso
de viviendas unifamiliares, no sera inferior a 1 metro, con una altura que sera mayor o igual a 2,30 metros.

Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma planta.
Circulacion interior

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento o normativa que la sustituya.

Rampas peatonales

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento o normativa que la sustituya.

Supresion de barreras arquitecténicas
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Se aplicaran las disposiciones vigentes relativas a supresion de barreras arquitectonicas.
Accesos comunes a las viviendas

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento o normativa que la sustituya.

Accesos interiores en las viviendas

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento o normativa que la sustituya.

Accesos comunes e interiores en locales hoteleros

Se estara a la legislacién especifica vigente, y como minimo los accesos interiores cumplirdan las condiciones
gue se establecen para las viviendas en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se
aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento o normativa que la
sustituya.

Circulacioén interior en uso comercial

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

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

El nimero minimo de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada 500 metros cuadrados, o fraccion
mayor que 250 metros cuadrados de superficie de venta en el piso inmediatamente superior.

Pasajes comerciales

Los locales comerciales que se establezcan en planta baja podran formar un pasaje que tendra acceso para el
publico por ambos extremos con una anchura no inferior a 4 metros en todo su recorrido.

Accesos comunes e interiores en locales de oficinas

Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacién por el publico tendran una anchura de,
al menos, 1,30 metros.

La dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de 82,5 cm.

El nimero minimo de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada 500 metros cuadrados o fraccion
mayor que 250 metros cuadrados de superficie en el piso inmediatamente superior.

Aparatos elevadores

Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a 12 metros entre cotas de piso, incluidas las
plantas bajo rasante, dispondra de ascensor. Se exceptlan los edificios destinados a vivienda unifamiliar y
aquellos en que, en funcion de su destino, sea manifiestamente innecesario.

La instalacion de aparatos elevadores queda regulada por el vigente Reglamento de Aparatos Elevadores e
instrucciones técnicas que la desarrollen o norma de rango equivalente que los sustituya.

El nimero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinara en funcion de las necesidades
del edificio (nimero de plantas servidas, superficie media construida por planta, etc.),segun las
determinaciones que se establecen en la norma tecnologica de la edificacion NTE-ITA que se considera
vinculante a los efectos de las presentes normas. Se cumplira asimismo lo previsto en el Decreto 151/2009, de
2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias béasicas de disefio y calidad en edificios de
vivienda y alojamiento, en este apartado.

El acceso al ascensor en planta baja no estara a cota superior a 55 cm sobre la rasante en la entrada del
edificio (acceso a pie llano), no obstante, podra situarse a mayor cota cuando el acceso al mismo desde la
entrada del zaguan pueda realizarse mediante rampa que cumpla con las condiciones del Decreto 151/2009,
de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de
vivienda y alojamiento.

Desde la entrada al zaguan, el recorrido de acceso hasta el ascensor tendra un ancho libre minimo de dos
metros.
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Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion, directa o a través de zonas comunes de circulacion, con
la escalera.

Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccion convenientes al uso al que se
destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacién de instalar ascensor.

Sefalizacion en los edificios

En los edificios de uso publico existira la sefializacién interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas 0 mecanismos de evacuacion en caso
de siniestro, posicién de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios de
circulacién para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escaleras y, en general, cuantas sefializaciones
sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y para facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién de los servicios de protecciéon ciudadana, todo ello de
acuerdo con el DB SI: Seguridad en caso de incendio o normativa de rango equivalente que la sustituya

La sefializacién y su funcionamiento en situacién de emergencia sera objeto de inspeccién por los servicios
técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del inmueble o local y de revision en
cualquier momento.

Prevencion de incendios

Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccidn contra incendios establecen el
CTE en su Documento Basico Sl y cuantas estuvieran vigentes en esta materia de caracter autonémico o
estatal.

Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccién contra incendios, en la
medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento, de acuerdo con la normativa aplicable.

Quedan terminantemente prohibidos todos los locales de uso recreativo publico ubicados en sétano o
semisGtano, incluso aquellos que cuenten con parte de la edificacion en planta baja. Los existentes en el
momento de la aprobacion definitiva del presente plan quedaran fuera de ordenacion sustantiva.

Prevencion contra el rayo

Cuando, por la localizaciéon de una edificacion o por la inexistencia de instalaciones de proteccion en su
entorno existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de pararrayos. La instalacion de
pararrayos quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que
debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Seréan de aplicacion el CTE, Documento Basico SU: Seguridad de Utilizacién, Seccién SU8, Seguridad frente al
riesgo causado por la accion del rayo, y el Anejo B, Caracteristicas de las Instalaciones de proteccién frente al
rayo, asi como cuantas estuvieran vigentes en esta materia de caracter autonémico o estatal.

Riesgo sismico

Todos los proyectos y obras de construccion relativas a la edificacion iniciados con posterioridad al 12 de
octubre de 2002, deberan ajustarse a las determinaciones establecidas en el Real Decreto 997/2002, de 27 de
septiembre, por el que se aprueba la norma de construccién sismorresistente NCSR —-02, o normativa
equivalente que la sustituya.

De acuerdo con el plano de peligrosidad de la citada normativa, el término de Guadassuar se encuentra en la
zona de aceleracién sismica basica a,=0,7.

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

Seran de aplicacién las condiciones que se establezcan en las ordenanzas especificas municipales que el
Ayuntamiento tuviere aprobadas, asi como en la reglamentacién especifica de ambito supramunicipal.

Compatibilidad de actividades
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En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse actividades inocuas o autorizadas a través
de los procedimientos de la Ley 2/2006, de 5 de mayo, de la Generalitat, de Prevencion de la Contaminacion y
Calidad Ambiental, asi como normas y decretos que la desarrollen.

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:

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

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

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

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

e) No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados por las ordenanzas municipales especificas
gue, en su caso, se redacten o en la normativa general de aplicacion.

f)  Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

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

Lugar de observacion del impacto ambiental

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio urbano estara limitado en sus
efectos ambientales por las prescripciones que sefialen las ordenanzas municipales especificas vigentes o en
la normativa general de aplicacién. Su cumplimiento se comprobara en los lugares de observacion establecidos
en las mismas.

Regulacion del uso industrial / almacén

Para la clasificacion de actividades, se estara a lo dispuesto en la legislacion y normativa de la Generalitat
Valenciana, que sera de aplicacion simultanea con las determinaciones previstas en estas normas, sin perjuicio
de las adaptaciones e interpretaciones de la legislacion especifica en funcién del desarrollo de las nuevas
tecnologias.

El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes normas podra aprobar ordenanzas municipales reguladoras de
los usos industrial y almacén que concreten y pormenoricen las categorias y los supuestos de aplicacion
establecidos en estas normas.

Evacuacion de humos

En ningln edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional. Se exceptian las salidas de humos de cocinas de
viviendas a patios de manzana.

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

Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y las bocas de las chimeneas estaran
situadas por lo menos a 1,10 m por encima de las cumbreras de los tejados, muros o cualquier otro obstaculo o
estructura distante menos de 10 metros.

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

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

Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan
del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal, y en particular el Reglamento de

Pag. 51



AYUNTAMIENTO DE GUADASSUAR PLAN GENERAL

Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE) y sus Instrucciones Técnicas Complementarias (ITE) de 2007 o
normas equivalentes.

Instalacién de clima artificial

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

Las instalaciones de clima artificial cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion,
y en particular, el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE) y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias (ITE) de 2007 o normas equivalentes, y aquella otra que pueda imponerle la ordenanza
municipal reguladora de la materia.

Emision de gases, humos, particulas y otros contami nantes atmosféricos

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

En ningln caso se permitird la manipulacién de sustancias que produzcan olores que puedan ser detectados
sin necesidad de instrumentos en los lugares sefialados en las ordenanzas municipales especificas vigentes.

Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la atmosfera no podran ser
evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que deberan hacerlo a través de conductos o chimeneas
que se ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.

Emision de radiactividad y perturbaciones eléctrica S

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

En ningln caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que
produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o0 maquinaria diferentes
de aquellos que originen las perturbaciones.

Transmision de ruido

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segun la norma UNE 21/31475 y su
determinacion se efectuara en los lugares de observaciéon sefialados en las ordenanzas municipales que se
redacten o normativa general de aplicacion.

Vibraciones

No se permitird ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos en los lugares de observacion
especificados en las ordenanzas municipales de aplicacion.

Prevencion de la legionela.

Se estara a lo dispuesto en el RD 867/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-
sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis. (BOE n°® 171, 18 de julio de 2003)

Programa minimo de vivienda

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento,o normativa que la sustituya.

Parametros minimos de las piezas que componen lavi  vienda

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, o normativa que la sustituya.

Dotacion de agua

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, y DB-HS del CTE.
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Dotacion de energia eléctrica

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, o normativa que la sustituya.

Instalaciones de transformacion

Cuando se prevea la instalacion de centros de transformacion de energia eléctrica en un edificio, deberan
situarse por encima del nivel del alcantarillado general de la zona para permitir el desaglie en caso de
inundaciones y, ademas de cumplir las condiciones exigidas por las reglamentaciones especificas, deberan
ajustarse a las normas de proteccion de medio ambiente que les sean aplicables. No podra ocuparse, sobre
rasante, la via publica con ninguna instalacién auxiliar, salvo cuando se instale un cuadro de mandos para el
alumbrado publico, seméforos o teléfonos.

Cuarto de contadores y controles

En todos los edificios en que hubiesen instalaciones diferenciadas por el consumidor se dispondra un local con
las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores individualizados y los fusibles de
seguridad.

Puesta a tierra
En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

La instalacion de puesta a tierra quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la linea, considerando
las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en las instalaciones eléctricas, antenas,
pararrayos y grandes masas metalicas estructurales o de otro tipo.

Otras energias

Las instalaciones destinadas a dotar a los edificios de otras energias tales como: Combustibles gaseosos,
liquidos o sodlidos, y energias alternativas tales como la energia solar, deberan cumplir las condiciones
impuestas por la reglamentacion especifica, por las ordenanzas que apruebe el Ayuntamiento y, en su caso,
por las compafiias suministradoras.

Redes de telecomunicaciones:

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electronicas que se disefien en los instrumentos de
planificacién urbanistica, deberan garantizar la no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de
condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual, en su disefio, tendran que preverse las
necesidades de los diferentes operadores que puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus
servicios en el ambito territorial de que se trate.

Por lo que se refiere a las caracteristicas de estas infraestructuras para redes de comunicaciones electrénicas,
excepto lo que se refiere a las infraestructuras en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicaciones que se menciona mas adelante, no existe legislacion especifica, pero podran usarse como
referencia las 5 normas UNE siguientes:

= UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1:
Canalizaciones subterrdneas.

= UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 2: Arquetas y
camaras de registro.

= UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 3: Tramos
interurbanos.

= UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 4: Lineas
aéreas.

= UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 5: Instalacién
en fachada.

Asimismo, habra de tenerse en cuenta que las infraestructuras comunes de telecomunicaciones, de las que
deben dotarse los edificios, tendran que conectar con las infraestructuras para redes de telecomunicaciones
gue se contemplen en los proyectos de urbanizacion. Este aspecto debe ser tenido en cuenta en el disefio de
los proyectos de actuacién urbanistica.

Instalaciones Radioeléctricas
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En relacion con las instalaciones radioeléctricas hay que tener en cuenta, ademas de lo establecido con
caracter general para todo tipo de instalaciones, las disposiciones del Real Decreto 1066/2001, de 28 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que establece las condiciones del domino publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a
emisiones radioeléctricas.

Radio y television
Todas las instalaciones de telecomunicaciones deberan cumplir lo dispuesto en la Ley 32/2003, de 3 de
noviembre, General de Telecomunicaciones (BOE 264, 4 noviembre de 2003).

En todas las edificaciones destinadas a uso residencial plurifamiliar y en aquellas en que se prevea la
instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara
antena colectiva de television y radiodifusién en frecuencia modulada. Ademas dispondran de una
infraestructura comun de telecomunicaciones cuya normativa especifica en el interior de los edificios esta
constituida por el Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios
para el acceso a los servicios de telecomunicaciones , modificado por el articulo 5 de la ley 10/2005, de 14 de
junio, de Medidas urgentes para el impulso de la Television Digital Terrestre, de liberalizacion de la Television
por Cable y de Fomento del Pluralismo , su reglamento, aprobado mediante Rea Decreto 401/2003, de 4 de
abril, y la Orden CTE/1296/2003, de 14 de mayo; normativa a la que remite la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la Edificacion que, en su Disposicion Adicional Sexta, ha dado una nueva redaccion al
articulo 2 apartado a) del citado Real Decreto-ley.

No se concedera autorizacion para la construccion o rehabilitacion integral de ningun edificio si al
correspondiente proyecto arquitecténico no se acompafa un proyecto donde se prevea la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicacion propia. La adecuada ejecucion de esta infraestructura se garantiza
mediante la obligacién de presentar el correspondiente certificado o boletin de obra, requisito si el cual no se
puede conceder la correspondiente licencia de primera ocupacion.

Telefonia

Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefénicas, con independencia de
que se realice o no la conexion con el servicio telefénico.

En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del
edificio, desde el zaguan hasta cada una de las viviendas.

Las instalaciones de telefonia quedaran definidas teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de conectar con
la red publica y la posibilidad de intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el zaguan
hasta cada vivienda.

Red de radiocomunicacién, redes de telefonia movil y fija inalambrica.

Se establece el siguiente procedimiento administrativo de referencia para la instalacion de infraestructuras de
red de radiocomunicacion:

= Paso 1.

Aprobacién del proyecto técnico de telecomunicaciones, conjuntamente con el estudio de niveles de exposicion
radioeléctrica y proyecto de instalacion de sefializacion.

Administracion: Estado.
Plazo: 1 mes.
= Paso 1 bis (puede ser simultaneo al anterior):
Otorgamiento de una licencia urbanistica Gnica que incluya la licencia de obras, instalacién y actividad.
Administracion: Ayuntamiento.
Plazo para resolver: 3 meses
= Paso2:

Una vez que se ha concedido la licencia urbanistica Unica y se han realizado las obras e instalados los equipos
oportunos, debe obtenerse la inspeccion favorable de las instalaciones conforme con el proyecto técnico de
telecomunicaciones.

Administracién: Estado.
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Plazo para resolver: 3 meses.
= Paso3:

Una vez que el operador aporte al Ayuntamiento el acta de inspeccién favorable del paso anterior, debe
obtenerse la licencia de funcionamiento.

Administracion: Ayuntamiento.
Plazo para resolver: 15 dias.
Derecho de ocupacion del dominio pablico y normati va aplicable.

La explotacion de redes y la prestacion de los servicios de comunicaciones se realizara en régimen de libre
competencia. Estas cumpliran con las disposiciones de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de
Telecomunicaciones.

En la ocupacidon del dominio publico ademas de lo previsto en la citada ley, sera de aplicacion:
= La normativa especifica relativa a la gestién del dominio puablico concreto que se pretenda ocupar.
= La regulacién dictada por el titular del dominio publico en aspectos relativos a su proteccién y gestion.

» La normativa especifica dictada por las Administraciones publicas con competencias en medio
ambiente, salud publica, defensa nacional, ordenacién urbana o territorial y tributacion por ocupacion
del dominio publico.

La administracién publica redactara unas normas sobre las ocupacion de dominio publico para tendido de
redes publicas de comunicaciones electrdnicas, en las que se debera cumplir:

1. Ser publicadas en un diario oficial del &mbito correspondiente a la Administracion competente.

2. Incluir un procedimiento rapido y no discriminatorio de resolucién de las solicitudes de ocupacion.
3. Garantizar la transparencia de los procedimientos y que las normas aplicables fomenten una
competencia leal y efectiva entre los operadores.

4. Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencién administrativa en la Ley General de
Telecomunicaciones en proteccion de los derechos de los operadores. En particular, las solicitudes de
informacion que se realicen a los operadores deberan ser motivadas, tener una justificacién objetiva, ser
proporcionadas al fin perseguido y limitarse a lo estrictamente necesario.

El articulo 30 de la Ley General de Telecomunicaciones y el articulo 59 del Reglamento aprobado por el Real
Decreto 424/2005 de 15 de abril, establecen que las administraciones publicas fomentaran la celebracion de
acuerdos voluntarios entre operadores para la ubicacién compartida y el uso compartido de infraestructuras
situadas en bienes de titularidad publica o privada.

Evacuacion de aguas pluviales
La red de evacuacion de aguas pluviales y fecales sera separativa, en todos los casos.

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

Su disefio y dimensionado se ajustara a lo establecido en el DB-HS del CTE.
Evacuacion de aguas residuales
La red de evacuacion de aguas pluviales y fecales sera separativa, en todos los casos.

Las instalaciones de evacuacidn de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de evacuacion
sobre la base de criterios indicados en la norma tecnolégica correspondiente y en el DB-HS del CTE, y
deberan cumplir, en su caso, la normativa relativa a vertidos industriales.

En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general por intermedio de arqueta 0 pozo de registro
entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.

Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos colectivos o actividades
semejantes, se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo general de
registro.
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Para aguas residuales industriales, el sistema de vertido previo al alcantarillado debera cumplir las
disposiciones vigentes y aquellas otras que dicte al efecto el Ayuntamiento.

En SNU y en cualquier clase de suelo con caracter provisional hasta la consecucion de la red de alcantarillado
prevista se garantizara la evacuacion de aguas residuales mediante un sistema de depuracioén individual.

Evacuacion de residuos sélidos

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. S6lo podran
autorizarse en los supuestos de excepcién que pueda prever expresamente una ordenanza municipal
reguladora de la materia.

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

Vertidos industriales

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial se decantaran y depuraran en primera
instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento, de forma que los
vertidos cumplan la normativa especifica municipal vigente. Las instalaciones que no produzcan aguas
residuales contaminadas podran verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

Aseos en locales de comercio y hosteleros
Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
= Hasta los primeros 100 m2, un retrete y un lavabo.

= Por cada 400 m?2 adicionales o fraccién superior a 200 m2, se aumentara un retrete y un
lavabo, separandose, en este caso, para cada uno de los sexos.

» Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes, cualquiera que sea su
superficie, dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo, para cada sexo,
incrementandose sucesivamente en dos unidades de retrete y lavabo por cada 400 m2
adicionales de superficie util, o fraccién superior a 200 m?, salvo para locales de menos de
100 m2 de superficie util de local, en que bastara un retrete y lavabo para cada sexo.

Las anteriores reservas se entienden sin perjuicio de las mayores exigencias derivadas de normativas
especificas.

Aseos en usos hoteleros y analogos

Todos los locales de utilizacién por el publico en general dispondran de un retrete y un lavabo independiente
para cada sexo, hasta los primeros 100 m2 de superficie util.

Por cada 500 m2 (tiles adicionales de espacios comunes o fraccion superior a 200 m2 se aumentara un retrete
y un lavabo para cada sexo.

Aseos en oficinas
Los locales de oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
» Hasta los primeros 100 m2 de superficie (til de actividad de la oficina, un retrete y un lavabo.

= Por cada 400 m2 mas o fraccidn superior a 200 m2, se aumentara un retrete y un lavabo,
separandose en este caso para cada uno de los sexos.

En ningun caso podran comunicar directamente con el resto del local, para lo cual debera instalarse un
vestibulo o espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el namero y
condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que
tendran acceso.

Dotacion de aparcamiento
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Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas normas en razén de su uso y de su
localizacion, dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus
usuarios. La dotacion de plazas de aparcamiento sera la que se sefiala en las presentes normas.

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

En edificios de viviendas plurifamiliares, el Ayuntamiento admitirda una dotacion de plazas de aparcamiento
inferior, pudiéndose incluso no efectuar reserva alguna en parcelas que, en estando en suelo urbano y
limitando en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo,
tengan una forma tal que no admita la inscripcidon de un rectangulo de 10 x 20 metros, excepto en el caso de
parcelas en esquina.

También se admitird una dotacion inferior (pero no su eliminacion total), cuando destinadas en su totalidad las
plantas semis6tano y primer so6tano, o primero y segundo sOtanos, a aparcamientos, salvo escaleras,
ascensores e instalaciones indispensables, la reserva asi efectuada no pueda alcanzar la dotacién minima.

Plaza de aparcamiento

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo plano con las siguientes dimensiones minimas
segun el tipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Automoviles ligeros: 4,50 m x 2,20 m.

La superficie Gtil minima obligatoria de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por 20 el
ndmero de las plazas de aparcamiento de automoviles que se dispongan, incluidas las areas de acceso y
maniobra.

No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales,
carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos, debiéndose cumplir lo exigido en el Decreto 151/2009,
de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de
vivienda y alojamiento, o norma de rango equivalente que las sustituya.

Garajes y estacionamientos

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

a) Se entiende por garaje el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por sus caracteristicas
constructivas y funcionales no es susceptible por si mismo de hacer de su explotacién el objeto de una
actividad empresarial.

b) Se entiende por estacionamiento el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por sus caracteristicas
constructivas y funcionales es susceptible de ser explotado mediante actividad empresarial encaminada a
prestar al publico en general servicios de aparcamiento en dicho lugar.

Podran ubicarse unos y otros en:
= Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
= Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.
» Edificios exclusivos.

= Sdtano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesién administrativa o mera
autorizacion segun se trate de estacionamientos o de garajes respectivamente.

En la Ordenacion Pormenorizada de cada zona de ordenaciéon urbanistica se establecen distintos criterios y
normativas relativos a la ubicacion de dichas dotaciones.

Aparcamiento en los espacios libres

No podra utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios libres privados de parcela o
patios de manzana mas superficie que la correspondiente al 50 por ciento de la porcion de parcela destinada a
aquellos.

En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurara que este uso sea
compatible con el arbolado, no autorizandose mas obras o instalaciones que las de pavimentacion.

Dotacion minima de aparcamientos en uso residencial
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Con caracter general, se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento de automavil por vivienda,
excepto en la zona de NHT, donde se establece, en las normas pertenecientes a la zona, los casos en los que
no sera exigible dicha reserva.

Dotacion minima de aparcamientos en uso industrial o almacén

En los locales de superficie superior a 200 m2, se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de
automovil por cada 100 m2, o fraccion superior a 50 m2 de superficie destinada a la actividad productiva o a
almacén.

Los talleres de reparacion de automoviles dispondran de una plaza de aparcamiento de automaovil por cada 30
m2 o fraccién superior a 15 metros cuadrados de superficie Gtil de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de
aparcamiento.

Dotacion minima de aparcamientos en usos comerciale s

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automévil por cada 100 m2 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 se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil
por cada 50 m2 de superficie construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial no alimentaria y por cada
25 mz2 de superficie construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial alimentaria.

Dotacion minima de aparcamientos en usos hoteleros

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por cada 100 m2 construidos totales o
fraccion superior a 50, o por cada 2 habitaciones si resultase nUmero mayor.

Se sujetaran en todo caso a la legislacion especifica en la materia.
Dotacion minima de aparcamientos en oficinas

En los locales de superficie superior a 300 m2, se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para
automovil por cada 100 m2 o fraccion superior a 50 m2 de m2 de oficina.

Dotacion minima de aparcamientos en usos recreativo s

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por cada 25 m2 o fraccién superior a
10 m2 de superficie Util en la categoria Tre.3.

En la categoria Tre.4 se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento para automévil por cada 5
personas de aforo, sin que pueda resultar una reserva inferior a una plaza por cada 25 m2 de superficie Util.

Los bares con instalacion musical y pubs se regiran a este respecto por su normativa especifica.
Dotacion minima de aparcamientos para minusvalidos

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 1.000 m?2 se reservara, como minimo, un 2 % de las
plazas para minusvalidos, con un minimo de una plaza.

Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos

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

Condiciones funcionales de los locales de aparcamie nto de vehiculos

Para todo local de aparcamiento sera de aplicacion lo establecido por el Decreto 151/2009, de 2 de octubre,
del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y
alojamiento para los aparcamientos de edificios de viviendas de proteccion oficial.

Articulo 27 PATRICOBA: Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones

1. En zonas sujetas a riesgo de inundacion:
a) Las edificaciones de una planta que se realicen deberan contar con cubierta 0 azotea accesible desde su
interior mediante escalera.
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b) La disposicion de las nuevas edificaciones se realizara de forma que se orienten en el sentido del flujo
desbordado. Se evitara su disposicion transversal para no causar efectos barrera que produzcan
sobreelevacion del calado alcanzado por las aguas en el entorno.

c) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por encima de la rasante
de la calle circundante.

2. Se prohiben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a almacenaje,
a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle.

Articulo 28 PATRICOVA: Adecuacion adicional en zonas de riesgo 2,3y 4

1. No se permitirdn las plantas de sétano o semisotano, salvo en uso residencial intensivo, siempre y
cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a) El acceso sea estanco.

b) El sistema de drenaje no esté conectado a la red de alcantarillado y disponga de un sistema de bombeo
independiente alimentado mediante grupo electrégeno.

c) El uso de estos sotanos sea exclusivamente de aparcamiento de vehiculos.
d) La rampa de acceso esté sobreelevada diez centimetros (10 cm) sobre la rasante de la acera.

e) Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior, deberan ser estancas frente
a las presiones producidas en caso de inundacion.

2. Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el flujo del agua en sentido contrario, mediante
véalvula automatica o manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

3. En edificaciones de uso residencial, industrial, comercial y de servicios, se realizaran las siguientes
adecuaciones:

a) La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local se situara a ochenta centimetros (80 cm) por
encima de la rasante de la calle, salvo en suelo urbano consolidado por la edificacion que cuente con frentes
de fachada uniformes en altura de cornisa, que podran ser eximidos por el Ayuntamiento.

b) Puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una altura de un metro y medio (1,5 m)
por encima de la rasante de la calle.

c) Los elementos mas sensibles de la vivienda o del local, tales como la caja general de proteccion, se situaran
a setenta centimetros (70 cm) por encima de la cota del forjado de planta baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse y el consiguiente peligro de rotura brusca, las vallas y muros
de cerramiento de las parcelas seran permeables al flujo del agua a partir de cuarenta centimetros (40
cm) de altura y en todo su perimetro.

Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios deberan calcularse para soportar la presion y/o
subpresién producida por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m). Los depésitos y elementos similares
se disefiaran y anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de flotacion.

Ademas para el caso de ubicacién de sectores de desarrollo previstos por el Plan General en zonas de riesgo
de inundacion, cuando se redacten los correspondientes instrumentos de planeamiento se debera analizar la
posible incidencia en el régimen de corrientes, de modo que queda justificada la no afeccion a terceros. Dicho
andlisis debera contemplar los caudales de aguas pluviales generados por la actuacion.

Los sistemas de ordenacién son los diferentes modos de regular las edificaciones, en funcion de los
parametros urbanisticos utilizados en su definicion.

Se distinguen 3 clases de sistemas de ordenacién: alineacién de calle, edificacion aislada y definicion
volumétrica.

Son de aplicacion los parametros definidos en los articulos 64 a 66 del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica.
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Ordenacion por alineacion de calle

1. El sistema de ordenacidn que se caracteriza porque las edificaciones se disponen de manera continua a lo
largo de las alineaciones de los viales se denomina ordenacion por alineacion de calle.

2. Los parametros urbanisticos definitorios de la ordenacion por alineacion de calle son la alineacion de vial, la
altura reguladora y la profundidad edificable.

3. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacion por alineacion de calle es la manzana.
Ordenacion por edificacién aislada

1. El sistema de ordenacion que se caracteriza porque los edificios se disponen separados delos lindes de la
parcela se denomina ordenacién por edificacion aislada.

2. Los parametros urbanisticos fundamentales de la ordenacién por edificacion aislada son el coeficiente de
edificabilidad neta, el coeficiente de ocupacion, las distancias a lindes y la altura reguladora.

3. El tipo de edificio que se obtiene en la ordenacion por edificacion aislada se denomina bloque.
Ordenacion por definicion volumétrica

1. El sistema de ordenacion que se caracteriza porque las edificaciones se definen por referencia a cuerpos
volumétricos se denomina ordenacién por definicion volumétrica.

2. Los parametros urbanisticos relevantes en la ordenacion por definicion volumétrica son el coeficiente de
edificabilidad neta, la altura reguladora y las alineaciones del volumen.

3. El cuerpo edificatorio que resulta de la ordenacion por definicién volumétrica se denomina volumen.

Las tipologias edificatorias son los diversos modos de disponer la edificacion en relacion con la parcela.

Las edificaciones caracteristicas que resultan de los diferentes sistemas de ordenacion (manzana, bloque y
volumen) son susceptibles de diferenciarse en tipologias edificatorias, en funcién de la relacién que se
establece entre esas edificaciones y la parcela.

Son de aplicacion los parametros definidos en los articulos 68 a 73 del RZOU.
Manzana compacta

Se denomina manzana compacta a aquella manzana en la que predomina la superficie ocupada por las
construcciones respecto a los espacios libres interiores, que se distribuyen de modo disperso y aleatorio en las
diferentes parcelas que componen la manzana.

Manzana cerrada

Se considera manzana cerrada a aquella manzana en la que las alineaciones interiores de los edificios
configuran un espacio libre central (que puede estar ocupado en la planta baja) en el interior de la manzana.

Blogque exento
Se denomina blogue exento a la edificacion que se sitlla separada de todos los lindes de la parcela.
Blogue adosado

Se considera que un bloque esta adosado cuando la edificacion se adosa al menos a uno de los lindes de la
parcela para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas.

Volumen especifico
Se denomina volumen especifico a aquella edificacion que se cifie a un volumen concreto predeterminado.
Volumen contenedor

Se denomina volumen contenedor a la envolvente virtual en cuyo interior se concreta la edificacion.
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CAPITULO Ill: DESARROLLO PORMENORIZADO DE LOS USOS.

1. Se incluyen en el uso residencial las actividades de residencia de personas, tanto permanentes como
temporales, excepto las residencias de caracter colectivo.

2. Se establece una subdivision en funcion del nUmero de viviendas que disponen en cada parcela:

Uso residencial unitario (Run): es el uso que designa aquellas zonas en las que existe una sola vivienda por
parcela.

Uso residencial multiple (Rm): es el uso que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda por
parcela, es decir, residencial plurifamiliar.

3. Las residencias de caracter colectivo, a pesar de no ser reconocidas como uso residencial, son edificios
destinados al alojamiento permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como:
Residencias de estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades religiosas, ... (Rcm)

Comprende todas las actividades destinadas a la obtencion, elaboracion, transformacién, reparacion,
almacenamiento y distribucién de productos, incluso los talleres artesanales.

Las referencias a la normativa de actividades calificadas deberan entenderse referidas a la Ley 2/2006, de 5 de
mayo, de Prevencion de la Contaminacion y Calidad Ambiental (BOE n° 154, 26 de junio de 2006), asi como al
Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas aprobado por el Decreto 54/1990
(D.0.G.V n° 1288, de 20 de abril de 1990).

Para cada categoria de uso del presente plan general se sefiala el grado correspondiente, de 1 a 5,
estableciéndose las oportunas equivalencias con el nomenclator (anexo | del citado decreto). La interpretacion
de los grados se realizara de acuerdo con lo establecido en el anexo Il de dicho decreto.

Se distinguen entre usos de actividad industrial y usos de almacén. En el caso que se den conjuntamente en
un mismo local el Uso Industrial y el Uso Almacén, se estara a lo dispuesto para el Uso Industrial.

Comprende aquellas actividades industriales, de depdésito, guarda o almacenaje, no calificadas por el
Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y aquellas calificadas que por no
considerarse incompatibles con las viviendas, estén calificadas con un indice bajo, 1y 2.

1. Se ubicaran necesariamente en planta baja o inferiores, con acceso y nlcleos verticales de
comunicacién independientes, en edificio exclusivo, en vivienda unifamiliar o Plurifamiliar o en local de
usos terciarios.

2. La superficie maxima admisible es de 1.000 m?. Los locales de superficie superior a 400 m? deberan
tener acceso desde calle con ancho superior a 12m.

3. La potencia maxima a instalar sera de 12 CV, exceptuando de este computo la potencia destinada al
alumbrado, calefaccién y aire acondicionado.

4. El nivel de ruido maximo sera de 30 dBA por la noche y 45 dBA por el dia, realizando las mediciones
en el local contiguo o en la calle.

Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 300 m* (Alm.1a)

- Con superficie total entre 300 y 600 m?, y una via de acceso de ancho minimo exigido de 7 m.
(Alm. 1b)
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- Con superficie total entre 600 y 1.000 m?, y una via de acceso de ancho minimo exigido de
12m. (Alm. 1c)

Comprende aquellas actividades industriales, de depdsito, guarda o almacenaje, que por no considerarse
incompatibles con las zonas no residenciales en las que se ubican, se puedan autorizar en ellas con las
medidas correctoras correspondientes.

Corresponde a actividades industriales que deben desarrollarse en edificio independiente del uso residencial,
aisladas o junto a otros usos industriales o terciarios en edificios de usos mixtos.

Se admiten las actividades con grado 4 en calificacion molesta y grado 3 en calificacidon nociva, insalubre o
peligrosa.

1. Los locales de superficie superior a 400 m? deberan tener acceso desde calle con acho superior a 12 m.
2. Los locales de superficie mayor de 2.000 m? deberan tener acceso desde calle con ancho superior a 20 m.

3. Cuando los locales superen los 6.000 m® sera obligatoria la presentacién de un estudio de trafico que
garantice la correcta integracion y funcionamiento del transporte requerido para la actividad industrial.

Comprende aquellas actividades industriales, de depésito, guarda o almacenaje, no incluidas en las categorias
Ind.1 e Ind.2 y las incluidas pero que tengan grado 5 en calificacion molesta y hasta grado 4 en calificaciones
insalubre, nociva o peligrosa.

Los edificios, locales y recintos que se destinen a usos de almacenamiento y produccion se ajustaran a la
legislacion vigente en la materia y en particular a lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 5 de mayo, de Prevencion
de la Contaminacién y Calidad Ambiental (BOE n° 154, 26 de junio de 2006), y al Nomenclator de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, aprobado por el decreto 54/1990, de 26 de Marzo.

Se prohiben las actividades extractivas y las de transformacion de minerales no energéticos.

En las zonas afectadas por el riesgo de inundabilidad del barranco, se recomienda la elevacion de la
maquinaria y bienes sensibles al menos un metro por encima de la rasante del vial.

La superficie destinada a oficinas o zonas de exposicién y ventas con acceso independiente de los locales
destinados a las actividades industriales, no computara como superficie destinada a uso industrial.

Los motores y maquinas, asi como el resto de elementos de la instalacion cumplird con los reglamentos
vigentes y deberd montarse bajo al supervision de un técnico legalmente competente.

Si las aguas no reunieran a juicio de los servicios técnicos municipales las debidas condiciones para un vertido
a la alcantarilla general, habran de ser sometidas a depuraciones por procedimientos adecuados, con el fin de
gue se cumplan todas las disposiciones vigentes sobre la materia.

Si los residuos que produzca cualquier industria por sus caracteristicas no pueden ser recogidas por el Servicio
Municipal de Limpiezas, deberan ser trasladados directamente al vertedero por cuenta del titular de la
actividad.

La evacuacion de aire caliente o enrarecido producto del acondicionamiento de locales, se realizara de forma
gue cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,8 m3 por segundo, el punto de salida del aire distara
como minimo dos metros de cualquier hueco de ventana. Si estan situados en fachada la altura minima sobre
la acera sera de 4 metros.

Todo ello con independencia de cumplir para cada actividad concreta toda la normativa existente relativa a
riesgos de incendio y explosion, radioactividad y perturbaciones eléctricas, ruidos, Vvibraciones,
deslumbramientos, emision de humos y olores, vertido de aguas residuales y, en general, las que afectan a
cualquier otra forma de contaminacion.

Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca condensacién, tendra necesariamente una
recogida y conduccion de agua eficaz que impida que se produzca goteo al exterior.
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Se incluyen en el uso terciario todas las actividades relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero,
oficinas y recreativo.

Comprende las actividades destinadas al suministro de mercancias al publico mediante ventas al por menor, y
prestacion de servicios a particulares. Se distinguen los siguientes usos comerciales, clasificados segin si son
de compatibilidad total, limitada o nula con el uso residencial:

= Tco. 0 USO COMERCIAL MINORISTA: Comprende el comercio minorista en sentido estricto,
es decir, la venta al detall de todo tipo de articulos y mercancias asi como los servicios
personales que se ofertan en establecimientos abiertos al publico (peluquerias, tintorerias,
videocgub, etc.) Este uso sera compatible con vivienda y la superficie de venta no excedera los
199 m

= Tco.l USO COMERCIAL COMPATIBLE CON VIVIENDA: Comprende aquellas actividades
comerciales que no tienen el caracter de calificadas, de acuerdo con la Ley 6/89, de 2 de
mayo, de la Generalitat Valenciana, de actividades calificadas o, aun teniéndolo, estan
consideradas como de bajo indice (grados 1y 2), segun el Nomenclator aprobado por Decreto
54/1990, de 26 de marzo, de la Generalitat Valenciana, de modo que pueden ser compatibles
con el uso residencial sin necesidad de excepcionales mediadas correctoras.

Se distinguen las siguientes categorias:

Tco.la : Locales independientes con superficie de venta entre 200 y 599 m?. Deberan tener un acceso principal
desde calle de ancho no inferior a 10 m.

Tco.1b : Locales independientes con superficie de venta entre 600 y 1.499 m?® Deberan tener un acceso
principal desde calle de ancho no inferior a 16 m, o al menos dos accesos diferenciados desde calles distintas
de ancho no inferior a 10 metros cada una.

= Tco.2 USO COMERCIAL DE COMPATIBILIDAD LIMITADA EN ZONAS RESIDENCIALES:
Comprende aquellas actividades comerciales independientes o agrupadas con accesos y
elementos comunes, de superficie de venta comprendida entre 1.500 y 2.500 m® Son
calificadas con grados 1, 2 o 3, segun el nomenclator.

Estas actividades, en funcién de su tamafo, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse en un
edificio exclusivo de uso comercial o bien en edificio de uso mixto.

Debera tener su acceso para carga y descarga de mercancias desde una calle de ancho no inferior a 12
metros.

= Tco.3 USO COMERCIAL EN ZONAS NO RESIDENCIALES: Comprende todo tipo de
actividades comerciales que operando bajo una misma firma comercial o agrupadas con
accesos y elementos comunes, bajo la tipologia de gran centro comercial, alcanzan
superficies de venta superiores a 2.500 m?. Son calificadas con grados 1, 2 o 3, segun el
nomenclator.

Debera tener su acceso desde una calle de ancho no inferior a 15 metros y su acceso para carga y descarga
de mercancias sera desde una calle de ancho no inferior a 12 metros.

Dentro de los usos comerciales, se procede a introducir las siguientes clasificaciones, en funciéon de las
dimensiones de la sala de ventas (Concepto de “superficie de venta” de acuerdo con articulo 33 de la Ley
3/2011, de 23 de marzo, de la Generalitat, de Comercio de la Comunitat Valenciana:

= Pequefios comercios: son Tco 0y Tco la.

= Establecimientos con impacto territorial: con superficie igual o superior a 2.500 m? Son Tco
1b, Tco 2y Tco 3.

Ademas por su integracion en la ordenacion se clasificaran por:
= Establecimientos individuales: Tco Oy Tco 1.
= Establecimientos colectivos o centros comerciales: Tco 2 y Tco 3.

Los establecimientos con impacto territorial y superficie comercial igual o superior a 2500 m? precisaran para la
concesion de licencias municipales correspondientes obtener con anterioridad la autorizacion preceptiva de la
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Conselleria competente en materia de comercio, de acuerdo con el articulo 33 de la Ley 3/2011, de 23 de
marzo, de la Generalitat, de Comercio de la Comunitat Valenciana).

La media de superficie util de sala de ventas de comercio al por menor en la Comunidad Valenciana se estipula
en 1,7 m’ por habitante, sin computar en éste ratio otros usos como los de alojamiento temporal, hosteleria,
espectaculos, recreativos y de oficio, oficinas o deportivos, etc...

Consecuentemente, con el fin de no superar esta superficie y no generar posibles desequilibrios, se indicara en
las fichas de planeamiento y gestion del sector de uso terciario exclusivo, SUZPPT-1, un maximo de
edificabilidad destinada a sala de ventas en funcion del citado ratio.

Se aconseja tomar como referencia una media de superficie Util de sala de ventas de comercio de 1,7 m2/ habitante.

*Segun informe de Direcciéon General de Comercio y Consumo, 11 de julio de 2008
Consideramos que la superficie de ventas en el municipio actualmente es inapreciable, dado que ha excepcion de los pequefios
comercios, no existen grandes zonas comericales.
Esto se deberé albergar en un sectores de uso exclusivo terciario.

Superficie IET Edificabilida Total % Edifibilidad maxima para sala de ventas
SUZ PPT-1 175.871,38 0,6 105.523 100,00% 24.632
TOTAL 105.523 100,00% 24.632
n° Habitantes Potenciales 14.489 Total
Superficie Salas de Venta 1,7 m2/habitante 24.632

Comprende aquellas actividades comerciales que, destinadas a satisfacer alojamiento temporal asi como venta
de comidas y bebidas para consumo en el propio local, se realizan en establecimientos sujetos a legislacion
especifica, tales como:

= Tho.l Restaurantes, Bares, hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera. Podran ubicarse en:

- Edificios exclusivos.
- Edificios residenciales, siempre que dispongan de menos de 10 habitaciones y estén por debajo de viviendas.

= Tho.2 Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados, juveniles centros y
colonias de vacaciones escolares y similares.

Locales destinados a la presentacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion,
despachos profesionales de cualquier tipo u otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmision de
informacion, bien a las empresas o a los particulares, sean de caracter publico o privado.

Comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacién, el tiempo libre y el esparcimiento en
general, que se realizan en edificios, locales e instalaciones tales como: salas de cine, teatro, concierto,
reunion, discotecas, salas de fiesta, juegos, instalaciones para la exhibicion lucrativa de actividades deportivas,
pargues de atracciones etc.

Cabe distinguir las siguientes categorias en funcién de la capacidad del aforo:
= Tre.l Si el aforo no excede de 100 personas, con grados de calificacion 1 o 2.

= Tre.2 Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con grados de calificacion
lo2.
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= Tre.3 Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000, con grados de calificacion
lo2.

= Tre.4 Si el aforo excede de 1.000 personas, con grados de calificacion 1, 2 o 3.

En los edificios, locales y recintos que se destinen a usos de publica concurrencia, colectivos y terciarios, se
ajustaran a la normativa sectorial vigente en la materia, como el Reglamento de Espectaculos, el Cédigo
Técnico en la Edificacion (DB-SI) y el Reglamento de Seguridad e Higiene en el Trabajo. En lo no previsto en la
misma se aplicaran las condiciones establecidas para los usos residenciales.

Se adoptaran soluciones de disefio tendentes a la eliminacidon de barreras arquitecténicas que impiden o
dificultan el acceso de los disminuidos fisicos a los usos en cuestion.

Es el uso dotacional referido al conjunto de actividades que tiene por objeto satisfacer las demandas basicas
personales y sociales propias de la vida urbana y necesarias para su esparcimiento, educacion,
enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar, y mejora de la calidad de vida.

Atendiendo a su destino, se calificaran en tres tipos:

Son los terrenos dotados de arbolado, jardineria y mobiliario urbano para las actividades de esparcimiento y
reposo al aire libre...

Presentan las siguientes categorias:
(AL) Area de juego.

(JL) Jardines.

(QL) Parques.

(ED) Educativo- Cultural: Actividades de formacién intelectual de las personas.
(RD) Recreativo-Deportivo: Actividades destinadas a la préactica, ensefianza o exhibicién del deporte.

(SC) Socio-Cultural: Actividades destinadas a la transmision y conservaciéon de los conocimientos, tales como:
bibliotecas, museos, archivos, teatros, centros de investigacion,... Y las actividades de relacion social, tales
como asociaciones civicas,...

(SA) Sanitario: actividades destinadas a prestacién de servicios médicos y quirdrgicos, exceptuando los
despachos de consulta.

(TD) Asistencial: actividades destinadas a la prestacion de asistencia tales como, residencias para ancianos,
geriatricos, centros de recogida de menores,...

(AD) Administrativo: actividades propias de los servicios oficiales de la administraciones publicas, asi como los
de sus organismos auténomos.

(RE) Religioso: actividades destinadas a la celebracién de los diferentes cultos.

(SU) Servicios Urbanos: actividades destinadas a la preservacién de servicios urbanos, no infraestructuras,
tales como, bomberos, socorrismo, policia municipal, proteccién civil,...

(CE) Cementerios: Actividades destinadas al enterramiento o incineracién de restos humanos.

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios tales como:
- Captacion y depuracion de agua para uso doméstico, industrial y comercial.
- Tendidos de alta tensién y subestaciones de alta a media tension.

- Estaciones depuradoras de aguas residuales.
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- Tratamiento y eliminacién de residuos solidos.
- Servicios centrales de telecomunicaciones.
- Estaciones de servicio de suministro de carburantes.

- Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que constituyan areas de dominio publico
hidraulico.

Se entiende por aparcamiento el lugar destinado a la estancia de vehiculos de cualquier clase incluidos los
servicios publicos de transporte. Se distinguen las siguientes categorias:

(AP1) Aparcamiento para uso publico o privado de vehiculos que puedan darse en cualquiera de las siguientes
situaciones:

= Al aire libre, sobre superficie libre de parcela.
*» En planta baja, so6tano o semiso6tano bajo edificacion en altura.
= En edificios de uso exclusivo.

= Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados y, en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo los espacios publicos.

(AP2) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte colectivo de viajeros o
mercancias, excepto los que se requieran para furgonetas de menos de 3,5 Tm que quedan asimiladas a la
categoria AP1. No incluye esta categoria los aparcamientos o estaciones de autobuses de transporte colectivo
de viajeros ubicados en via publica o espacios libres.

A continuacion se relacionan todos los tipos y categorias de usos descritos segun su funcion:
= Residencial (R)
- Residencial Unitario (Ru)
- Residencial Mdltiple (Rm)
= Industrial (Ind)
- Compatible con vivienda (Ind1)
- En poligono (Ind2)
- Indice alto (Ind3)
= Terciario (T)
= Comercial (Tco)
- Hotelero (Tho)
- Oficinas (Tof)
- Recreativo (Tre)
= Dotacional (D)
- Espacios libres y zonas verdes.
- Equipamientos
- Infraestructuras

- Aparcamiento
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CAPITULO IV: DESARROLLO PORMENORIZADO DE LAS ZONAS DE

ORDENACION.

En el plano de Zonas de la Ordenacién Pormenorizada, n° O.5, propuesta, quedan definidas todas las zonas
de ordenacion urbanistica que el presente Plan establece. El criterio que se ha seguido, definido anteriormente

en el Art. 16 de las presentes normas, es el siguiente:

TIPO SUELO uSo ZONA DE ORDENACION URBANISTICA CODIGO
SUELO EXISTENTE
Nucleo histdrico NHT
Residencial Ensanche ENS
Sant Francesc ENS-2
SUELO URBANO Industrial en manzana INM-1, INM-2
Industrial
Industrial aislada INA
Dotacional Dotacional Equipamientos DOT
Dotacional Zonas Verdes DOozv
uSo UNIDADES ZONA DE ORDENACION URBANISTICA CODIGO
SUELO PROYECTADO
Residencial SUZR- Manzana Cerrada MNC
17231416 Edificacion Aislada: Blogue exento o adosado | EDA/ADO
Industrial SuUzI-1/2 Industrial Adosada o Aislada INADO/INA
SuUzI-3 Industrial Aislada INA
Dotacional SUZPPT-1 Segun Normas Urbanisticas del PP aprobado | TBE

Se pretende por un lado respetar la morfologia de las areas existentes, y por otro lado plantear nuevas
posibilidades de ordenacion en las areas de nuevo crecimiento.

En cuanto al uso residencial, los sectores SUZR-1/2/3 responden a la misma zona de ordenacién puesto que
se ubican junto al ndcleo urbano. Se combina el ensanche del suelo urbano (sistema de ordenacion: alineacion
de calle; tipologia edificatoria: manzana compacta) con las viviendas adosadas(sistema de ordenacion:
edificacién aislada; tipologia edificatoria: bloque adosado)

El sector residencial vinculado al golf es un caso particular, y combina las viviendas adosadas, con aisladas y
con edificacion abierta (sistema de ordenacion: edificacion aislada; tipologia edificatoria: bloque exento o
adosado) dependiendo de donde se ubiquen las distintas edificaciones en el sector.

El uso industrial propuesto responde a una zona de ordenacién de industrial aislada, con un sistema de
ordenacion de edificacion aislada y tipologia edificatoria de bloque exento.

La actividad terciaria tiene zonificacion de terciario aislado, con un sistema de ordenacion y tipologia
edificatoria igual que en el caso anterior.
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Segun lo dispuesto en el articulo 98 del R.G.O.T.U:

Exista o no planeamiento general y sin prejuicio de lo establecido en la normativa sectorial y, en particular a la
del paisaje en los nucleos histéricos tradicionales seran de aplicacién directa las siguientes normas:

e« AUn no exigiéndolo el Plan, deberan respetarse los tipos edificatorios tradicionales, asi como sus
colores de fachada, materiales y disposicion de huecos.

e Las construcciones emplazadas en el entorno de bienes inmuebles de caracter histérico, arqueoldgico o
tradicional han de armonizar con ellos, aun cuando en ese ambito s6lo haya uno con esas caracteristicas.

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion por alineacién de calle, la tipologia de
edificacién en manzana compacta y el uso global residencial.

A continuacion se detallan los pardmetros a cumplir en toda edificacion dentro del limite establecido de nucleo
histérico. Seran de obligado cumplimiento no sélo para la edificacion de nueva planta sino también en la
rehabilitacion de la edificacion existente.

Se consideran incluidas en la zona de Nucleo Histérico (NHT) todas aquellas parcelas y edificaciones que, con
independencia y forma, tengan alguna fachada incluida en tal ambito, tal y como se concluye de la delimitacion
de NHT establecida en el plano de “Zonas de Ordenacion Urbanistica”, n°® O.5.

Se configura por la integracién de los siguientes parametros:

SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL

ALINEACION DE CALLE MANZANA COMPACTA RESIDENCIAL

Uso dominante

Residencial unitario y maltiple (Ruy Rm) Se admite en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las
plantas por encima de la baja se destinan a vivienda,
pudiéndose dedicar también la planta baja a este
mismo uso.

Para uso residencial mdltiple, se limita a 2 el nimero
de viviendas unifamiliares por planta.

Usos compatibles

Residencial Comunitario (Rcm) Se admite en edificio exclusivo, es decir, aquel en el
gue todas las plantas por encima de la baja se
destinan a este uso. Si se ubica en edificio 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.
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Industrial compatible con vivienda (Ind1)

Solo podran ubicarse en planta baja o inferiores. Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja,
estas deberan estar aisladas e independientes de
este uso. Deberan contar con accesos desde la via
publica y ndcleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados del resto de usos.

Terciario Comercial compatible con vivienda (Tcol)

Solo podran colocarse en planta baja. Deberan contar
con accesos desde la via publica o zaguan exterior
diferenciados e independientes de los demas usos.
No obstante, en edificaciones existentes antes de la
aprobacion de presente plan y en funcién de las
preexistencias comerciales, se admitira la ubicacién
de locales comerciales de la categoria Tco.l
(superficie inferior a 200 m?) en planta baja, con
comunicacion directa con usos residenciales.

Terciario Hotelero (Tho.1)

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 debajo de las destinadas
a usos residenciales.

Terciario Oficinas (Tof)

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 debajo de las destinadas
a usos residenciales.

Terciario Recreativo (Trel)

Se admiten Gnicamente en planta baja, excepto en el
caso en los que existan piezas habitables
residenciales en planta baja, donde se prohibira este
uso en todas las plantas. Deberan contar con
accesos desde la via publica diferenciados de los del
resto de usos.

Dotacional

Se admiten en planta baja o en superiores en edificios
de uso exclusivo o mixto, siempre que se sitlen por
debajo de las plantas destinadas a usos residenciales.

Aparcamiento (AP1)

Se admite exclusivamente en planta baja o bajo
rasante en sotanos.

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado de usos prohibidos del presente articulo, salvo que
manifiestamente sea incompatible con el uso dominante residencial asignado a esta zona por exigir tipologias
edificatorias especializadas no coherentes con la existente o con las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas.

Usos prohibidos

Industrial: Los no sefialados como compatibles. (Ind2, Ind3)

Terciario: Los no sefalados como compatibles. (Tco2, Tco3,
Tho2, Tre2, Tre3, Tred)

Dotacional: - Edificios, locales, instalaciones y espacios

dotacionales  destinados a cementerios (Dce) e
Infraestructuras excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones.

- Aparcamiento: AP1, al aire libre, en edificios
exclusivos o bajo espacios libres privados o publicos,
sin previa concesion administrativa 0 mera
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autorizacién y AP2, en todas sus categorias.

Régimen de parcelaciéon

Parcela minima edificable 60 m?
Frente minimos de parcela 45m
Diametro del circulo inscrito minimo: 4m

Angulo medianero maximo:

60° con la alineacion exterior.

Profundidad minima de parcela Libre
Profundidad méaxima edificable en Planta Baja: Libre
Profundidad maxima edificable en resto de plantas: 20m

Sélo se admite la agrupacion de parcelas cuando una parcela no cumpla con las condiciones del régimen de
parcelacién. En el supuesto de agrupacion de parcelas, el tratamiento de la fachada manifestara la division
parcelaria original, como minimo mediante discontinuidad de la altura de cornisa.

Parametros relativos a la manzana y al vial.

Alineaciones a viales

No se admiten retranqueos respecto de la alineacion
exterior, y son las definidas en los planos de alineaciones.

Rasantes

Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.

Se dara un tratamiento igual de digno que el de la fachada principal al resto de fachadas, y medianeras,

visibles desde la via publica.

Relativos al volumen y forma.

NUmero méaximo de plantas

El nUmero maximo de plantas sera el indicado en los
planos de ordenacién n° 0.6 Alineaciones, para cada
ambito o zona grafiada.

El nmero de alturas indicado incluye la planta baja.

Se concreta en la ficha de zona y, en cada caso,
viene grafiado para cada frente de manzana en los
planos de alturas.

Se permitirdn construcciones con un maximo de una
alturas menos de las permitidas, siempre que se
traten las medianeras vistas como una fachada mas
en cuestion de acabados.

Altura maxima de cornisa:
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NuUmero de Plantas

Altura maxima de cornisa

1 4m
7m
3 10 m

Planta Baja

La planta baja tendra una altura minima libre de 3m.
La cara inferior del forjado de techo de la planta baja
no podra situarse, en ningln caso, a menos de 3,50
metros de la rasante de la calzada.

Entreplantas y Altillos

No estan permitidos.

Tratamiento de la Gltima planta

No se permiten retranqueos para formar aticos.

Volumen contenedor:

Es el comprendido entre el plano de alineacién
exterior e interior y el plano trazado desde altura
maxima reguladora permitida, en ambas alineaciones,
con una inclinacién del 50%, hasta un maximo de 5
metros sobre esta, medido sobre una parcela tipo de
20 metros de profundidad, tal y como se muestra en
las figuras adjuntas.

Los casetones de ascensores, depositos, ventanas en
cubierta y otras instalaciones tendran que quedar
contenidos en el volumen de la cubierta, realizada con
los criterios determinados en el punto anterior.

Los cuerpos volados y elementos salientes de
decoracion, tales como cornisas, aleros, etc, podran
también sobrepasar dicho volumen, de acuerdo con lo
establecido en las condiciones generales de la
edificacion, art. 31 de las NNUU.

Ancho de parcela =20 m

ALTURA MAXIMA CORNISA _ ALTURA<5m

Ancho de parcela <20 m

ALTURA MAXIMA CORNISA _ ALTURA<5m

Aprovechamiento bajo cubierta

Se admiten por encima de la altura maxima de
reguladora siempre que el volumen de la edificacién
total no sobrepase el volumen contenedor definido en
la presente zona y se encuentre vinculado vy
comunicado con la vivienda inferior.

Dicha superficie no serd computable a efectos de
edificabilidad.
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Cubiertas Seré cubierta inclinadas que no rebasen el volumen
contenedor méximo definido en la zona.

Se ejecutaran ocupando todo el ancho de la finca
respecto de la fachada. Los faldones inclinados se
realizaran en planos de pendiente comprendida entre
el 25% y el 75 %. En los entornos de proteccion de los
BIC se dispensara la colocacion de las placas solares
establecida en el art. 1/f del CTE HE.

La cornisa de la edificacion se ejecutara de forma
continua en toda la longitud de fachada, usando
materiales constructivos masivos, tales como ladrillo,
hormigén, escayola,... pero nunca carpinteria exterior
de ventanas o puertas.

Sétanos y semisotanos No deberan afectar a la composicién de la fachada.

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

Cuerpos Volados No se permiten los miradores ni cuerpos volados
cerrados.

La altura minima sera de 3,50 m respecto de la
rasante de la calzada.

El canto de la losa del cuerpo volado presentara un
espesor maximo de 15 cm.

La longitud de vuelo (V) estara en funcion del ancho
de calzada (L), siendo:

anchos de calle L < 6m V<l/10m
V <50 cm
anchos de calle L > 6m V<l/10m
V <120cm

La separacién entre 2 cuerpos volados o entre 1 de
ellos y el edificio colindante sera superior a 0,6 m, y
superior a la longitud de vuelo (V).

Las parcelas en esquina tendran un tratamiento particular, acorde con la tipologia tradicional. La solucién de
los testeros se ejecutara de acuerdo a las caracteristicas de la arquitectura tradicional, principalmente en lo
gue respecta a la tipologia de la cubierta.

Tipologia

Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia modal del area, es decir, edificacion
entre medianeras sin retranqueos de fachadas, con patio posterior de parcela y remate de cornisa en funcion
del parametro de fachada o del entorno en que se ubiquen.

Principio de restauracion Se priorizara siempre que sea posible la restauracion
de la edificacion existente frente a la demolicion vy
edificacién de nueva planta.
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Composicion de fachada

Composicion simétrica de huecos:

FOTONe°1

LI M]]IIIIIIIII@ T

SN I i -

caza 8 dos mans con cambra casa & dos mans Ca8a a una ma

Forma de los huecos de ventana:

Los huecos de ventana son verticales, marcadamente méas altos que anchos, y exagerado en las
plantas bajas.

Existir4 una relacion de preponderancia del macizo frente al hueco.
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Carpinteria:

Se admite la madera, el PVC y el aluminio lacado, siempre con acabado mate y colores y
dimensiones de perfileria adecuados a los referentes tradicionales del entorno. Como elementos de
oscurecimiento de estancias, solo se admiten persianas enrollables tradicionales de madera o
contraventana o mallorquinas en el mismo material de la carpinteria.

FOTONe2

Aleros y Cornisas:

Todo elemento saliente que sobresalga del plano de fachada mas de 10 centimetros, debera
situarse a una altura minima de 3,50 metros sobre la rasante de la acera. En el caso de cornisas de
decoracidn, su longitud de vuelo no excedera los 30 centimetros.

El material empleado serd de mortero de cemento.

FOTONe3

Rejeria:

Se empleara rejeria de hierro en balcones y ventanas, de color negro o gris plata, con predominio
del vacio sobre el macizo.

FOTON°4

Pag. 74



AYUNTAMIENTO DE GUADASSUAR PLAN GENERAL

Canalones y Bajantes:
Seréan de plancha metalica (hierro, acero, fundicion, cobre,...) .

En planta baja, cuando la bajante quede vista y hasta 2 metros de altura sera obligatorio garantizar
la resistencia frente a impacto (por ejemplo aumentando el espesor de la plancha,...)

Puertas de garaje:

Debera integrarse en la composicion de la fachada con tonalidades que vayan acorde con el resto
de carpinteria exterior de la fachada.

Los paneles que componen la puerta seran lisos, prohibiéndose las placas grecadas, y tomaran
como referencia para su disefio los portones tradicionales del nucleo histérico.

Enmarcado de huecos:

Es tipologia tradicional enfatizar los huecos en fachada con un marco perimetral a modo de cornisa
de decoracion, realizada con mortero de cemento o bien con el material propio de la fachada.

FOTON°6

Tratamiento de Fachadas

Para cualquier intervencién en el ambito del NHT, se justificara expresamente lo dispuesto en el art.
32 de las Normas Urbanisticas sobre tratamiento de fachadas, quedando exceptuado en éste
ambito la aplicacion de lo dispuesto en el Gltimo parrafo de dicho articulo 32.

Materiales de revestimiento
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Fachadas:

Se permite enfoscado de mortero con mano de pintura, 0 monocapa (siempre y cuando sus juntas
armonicen con los valores del nacleo histérico). El color sera de tonalidades claras tomando como
referencia los tradicionales del nucleo histdrico, ver articulo 57 de las Normas Urbanisticas, primer
apartado del casco antiguo. El acabado del revestimiento exterior sera unico para toda la fachada,
excepto en planta baja, donde se permite variacion respecto al resto.

FOTONe7

Z6calo:

En Planta Baja, hasta una altura minima de 70 cm se dispondra de un zécalo con el mismo revoco
pintado o con aplacado de piedra natural, de tonalidades claras y discretas, acorde con la
materialidad de la fachada.

Se prohiben marmoles pulimentados, las plaquetas de azulejos de pasta vitrea y otros similares.

FOTON°8

Cubierta

Solucién de cubierta

Se ejecutard con teja mediterrdnea o similar, adecuandose a las empleadas en los tipos
tradicionales, o bien sera una alternativa que no esté en desacuerdo con el entorno.

Paneles solares

Los elementos exteriores precisos deberan quedar integrados en el volumen de la cubierta. De no
ser posible, deberan quedar ocultos con antepechos dando continuidad a la composicion de la
fachada. En los entornos de proteccion de los BIC se dispensara la colocacion de las placas solares
establecida en el art. 1/f del CTE HE
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Urbanizacion y Disefio de mobiliario urbano

Todo proyecto que se elabore con el fin de intervenir en el espacio publico debera contener la
documentacion técnica necesaria que permita evaluar la idoneidad y trascendencia patrimonial de
cada intervenciéon. Con este fin, se exigiran estudios documentales de caracter histérico-artistico,
urbano y arquitectonico que, con apoyo grafico, permitan el andlisis comparativo entre la situacion
de partida y la propuesta. (art. 39.2 o de Ley 5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, de
Modificacion de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano)

Pavimentos:

Dentro del ndcleo histérico la reposicién o renovacién de los pavimentos seguiran los criterios
tradicionales tipicos del municipio, de acuerdo con el estudio de idoneidad exigido por el estudio
documental citado en el art. 39.2 o de la Ley 5/2007.

Se buscaran en todo momento criterios de criterios de homogeneidad, simplificacion del nimero de
materiales, etc...

Ajardinamiento y Arbolado:

Se exigira el uso de especies autdctonas caracteristicas de la comarca. Se ubicaran de forma que
ni las raices ni la humedad del terreno donde se planten pueda afectar a bienes de interés
patrimonial. No se utilizaran especies que no cumplan las Directrices Comunitarias y sus normas
de desarrollo en materia fitosanitaria.

Para el caso de alcorques, jardineras u otros elemento urbanos de ajardinamiento y arbolado, se
remitird su decisién al estudio documental citado en el art. 39.2 o de la Ley 5/2007.

Mobiliario Urbano:

Los bancos, papeleras y otros elementos del mobiliario urbano obra tendran el disefio y nobleza de
materiales propios de los espacios donde se van a situar, buscando criterios de homogeneidad en su
disefio, color, material etc... remitiéndose la justificacion del modelo elegido al estudio documental
citado en el art. 39.2 o de la Ley 5/2007.

Sefializaciones:

No se podran anclar directamente a fachada en caso de bienes de interés patrimonial incluidos en
este catalogo. Las tonalidades seran armoniosas con los bienes de interés patrimonial y con el
ambiente del nucleo histérico.

La eleccion del modelo se basaréa en el estudio documental citado en el art. 39.2 o de la Ley 5/2007.

Eliminacién de Barreras Arquitectonicas:

De acuerdo con la directriz 4, la accesibilidad peatonal, la eliminacion de barreras y la restriccion al
uso de los vehiculos sera la estructuracion viaria prioritaria en el nacleo historico.

Por ello, toda intervencion sobre la estructura viaria en el ndcleo ird encaminada a priorizar el uso
peatonal, el transporte publico y la dotacidon de estacionamientos para residentes, con el fin de evitar
al maximo las afecciones del trafico rodado.

Alumbrado:

Se evitara la contaminacion luminica del alumbrado publico.
El modelo a instalar se elegira dentro del modelo tradicional de la zona, o en su ausencia el que se
determine tras el estudio documental citado en el art. 39.2 o de la Ley 5/2007.

Proyectos de intervencion en el espacio publico:

Todo proyecto que se elabore con el fin de intervenir en el espacio publico debera contener un
estudio sobre los valores patrimoniales que posea el espacio publico en que se actla, la definicién
del estado actual, incluyendo las deficiencias que presente, justificacién de la intervencion propuesta
en base a los mencionados valores y los defectos sobre dichos valores.
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1. Conservacion de elementos visibles: En virtud de lo dispuesto en el art. 206 de la LUV, el Ayuntamiento
podra ordenar la ejecucion de las obras de conservacion y rehabilitacion en los siguientes casos:

« Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservacién, como
por haberse transformado el uso de un predio colindante a espacio libre, o por quedar la
edificacién por encima de la altura maxima y resultaren medianerias al descubierto.
Estas fachadas visibles desde la via publica, deberan tratarse como tales, pudiendo
exigirse la apertura de huecos, balcones, miradores o su decoracion.

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

2. Limitaciones a la publicidad exterior: No se permitiran la fijacion de carteles, colocacion de soportes ni, en
general, manifestacion publicitaria en todo el ambito que abarca el &mbito del BIC.

3. Expresamente se prohibe:

« La fijacién directa de carteles sobre edificios, muros, vallas y cercas, estén 0 no
catalogados.

e La fijacién de soportes exteriores o bastidores externos o luminosos en vallas, calles,
plazas, sobre edificios, cornisas o tejados, en jardines o parques publicos o privados, ni
en isletas de trafico. Asimismo se prohibe la fijacién y pintado exterior de publicidad
sobre medianerias de la edificacion, aunque fuese circunstancialmente.

« En todo el ambito del BIC, en todos los edificios catalogados, incluso los que estén en
estado de ruina, no se permitirdn anuncios de ninguna clase ni durante las obras de
rehabilitacion, o reestructuracién u otras que en ellos se estén llevando a cabo, salvo
los carteles propios de identificacién de la obra y las placas de identificacion personal o
comercial; asi como las placas conmemorativas que honran al edificio o que lo
describen. En todo caso sera obligatorio que las obras tengan un cartel que indique la
fecha de concesion de licencia, nimeros de expedientes, nombres de los arquitectos
autores y director.

4. En los edificios no catalogados excepcionalmente, y previo peticion de licencia, se permitira la instalacion de
rétulos comerciales, de acuerdo con las siguientes condiciones:

e Se sitlen en el plano de fachada
* Se adecuen a las condiciones ambientales del entorno.
* No oculten ninglin elemento ornamental, o caracteristico de la composicién de fachada.

Previo a la concesion de la licencia se exigird la presentacién de un proyecto en el que quede
perfectamente definida la inclusion del elemento publicitario en el edificio.

5. Instalaciones urbanas vistas: Toda instalacién urbana eléctrica, telefénica o de cualquier otra naturaleza se
canalizard subterrdneamente, quedando expresamente prohibido el tendido de redes aéreas o adosadas a
las fachadas. Las antenas de telecomunicacién y dispositivos similares se situaran en lugares en que no
perjudiquen la imagen urbana o de parte del conjunto. Para cualquier intervencién en éste ambito, se
justificara expresamente lo dispuesto en el art. 32 de la Normas Urbanisticas sobre los elementos técnicos
de las instalaciones y sobre las instalaciones en fachada.

SOLICITUD DE LICENCIA DE OBRAS y DERRIBO.
Exigencias en proyectos de obra sujetos a licencia:

Se exigira del peticionario de licencia que aporte perfil de los paramentos préximos de manzana que englobe
las fachadas del futuro edificio asi como alzados de los edificios colindantes, con el suficiente grado de detalle,
escala minima 1/100.

La justificacion de la solucion adoptada debera incorporarse a la memoria.

En todos los inmuebles, asi como en los que se presenten algun nivel de proteccion, se deberd justificar en la
documentacién que acomparie a la solicitud de licencia de obra, justificacién de que las actuaciones a realizar
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son congruentes con su tipomorfologia, la cota de encuentros de forjados y cubiertas y la disposicién originaria
de huecos.

Cuando por cualquier circunstancia resulte destruido un bien catalogado, el terreno subyacente permanecera
sujeto al régimen propio de la edificacion precedente. En el supuesto, se procedera a la restitucion, en lo
posible, de los valores del inmueble conforme a su caracterizacién original, y de no serlo, conforme a los
parametros tipolégicos establecidos para el ambito en que se ubique.

La concesion de las licencias de derribo se condicionara a la valoracion del correspondiente proyecto de
edificacion.

La zona de ensanche corresponde a las areas de crecimiento urbano, donde se acomodan, distintos usos y
tipologias.

La zona esta constituida por el area expresamente grafiada con esta identificacién en los planos de zonas de la
ordenacion pormenorizada del Plan, n° O.5.

Se consideran incluidas en la zona de Ensanche (ENS) todas aquellas parcelas y edificaciones que, con
independencia y forma, tengan alguna fachada incluida en tal ambito, tal y como se concluye de la delimitacion
de ENS establecida en el plano de “Zonas de Ordenacion Urbanistica”, n® O.5.

Se configura por la integracién de los siguientes parametros:

SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL

ALINEACION DE CALLE MANZANA CERRADA RESIDENCIAL

Uso dominante

Residencial unitario y mdaltiple (Ruy Rm) Se admite en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las
plantas por encima de la baja se destinan a vivienda,
pudiéndose dedicar también la planta baja a este
mismo uso.

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 no residenciales como
de las destinadas a uso residencial comunitario.

Usos compatibles

Residencial Comunitario (Rcm) Se admite en edificio exclusivo, es decir, aquel en el
gue todas las plantas por encima de la baja se
destinan a este uso. Si se ubica en edificio mixto, las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por
encima de las destinadas a usos no residenciales y
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por debajo de las destinadas a viviendas.

Industrial compatible con vivienda (Ind1)

Solo podran ubicarse en planta baja o inferiores. Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja,
estas deberan estar aisladas e independientes de
este uso. Deberan contar con accesos desde la via
publica y ndcleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados del resto de usos.

Terciario Comercial compatible con vivienda (Tco 0 y
Tcol)

Solo podran colocarse en planta baja. Deberan contar
con accesos desde la via publica o zaguan exterior
diferenciados e independientes de los demas usos.
No obstante, en edificaciones existentes antes de la
aprobacion de presente plan y en funcién de las
preexistencias comerciales, se admitira la ubicacién
de locales comerciales de la categoria Tco. O
(superficie inferior a 200 m?) en planta baja, con
comunicacion directa con usos residenciales.

Terciario Comercial de compatibilidad limitada en
zonas residenciales (Tco2):

Se deberan instalar en edificio exclusivo o en edificio
de wuso mixto (independizando vy diferenciando
accesos segun usos). Si se ubica en edificio de uso
mixto las plantas destinadas a este uso se situaran
siempre por debajo de las destinadas a usos
residenciales.

Terciario Hostelero (Tho.1)

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Si se ubica
en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este
uso se situaran siempre debajo de las destinadas a
usos residenciales.

Terciario Oficinas (Tof)

Se admiten en edificio de uso exclusivo. En edificios
de uso mixto se situaran en planta baja o superiores,
independizando y diferenciando accesos segun usos.

Terciario Recreativo (Trel, Tre2)

Edificios, locales, instalaciones destinados a
actividades recreativas con aforo no superior a 300
personas. Se admiten Unicamente en planta baja,
excepto en el caso en los que existan piezas
habitables residenciales en planta baja, donde se
prohibird este uso en planta alguna. Deberan contar
con accesos desde la via piblica, diferenciados de los
del resto de usos.

Dotacional

Se admiten en planta baja o en superiores en edificios
de uso exclusivo o mixto, con las limitaciones del
resto de usos para los edificios de uso mixto.

Aparcamiento (AP1)

Se admite exclusivamente en planta baja, sétano o
semisétano.

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado de usos prohibidos del presente articulo, salvo que
manifiestamente sea incompatible con el uso dominante residencial asignado a esta zona por exigir tipologias
edificatorias especializadas no coherentes con la existente o con las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas.

Usos prohibidos

Industrial:

Los no sefialados como compatibles. (Ind2, Ind3)

Terciario:

Los no sefialados como compatibles. (Tco3, Tho2,
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Tre3, Tred)

Dotacional:

Los no sefialados como compatibles, con las
siguientes condiciones:

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

- Aparcamiento: AP1, en edificios exclusivos o bajo
espacios libres privados o publicos, sin previa
concesion administrativa 0 mera autorizacion y AP2,
en todas sus categorias.

Régimen de parcelacion

Parcela minima edificable 80 m?
Frente minimos de parcela 5m
Diametro del circulo inscrito minimo: 4m

Angulo medianero maximo:

60° con la alineacion exterior.

Profundidad minima de parcela Libre
Profundidad méaxima edificable en Planta Baja: Libre
Profundidad maxima edificable en resto de plantas: 20m

Sin prejuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales, no seran edificables, en tanto no se produzca la
correspondiente regularizacion, aquellas parcelas que linden con otras parcelas que incumplan los parametros
urbanisticos anteriormente descritos, aun cuando no se encuentren en situacion de fuera de ordenacién. Para
dicha regularizacion, se actuara segun lo establecido en el Art. 10 de las presentes Normas Urbanisticas.

Relativos a la manzana y al vial.

Alineaciones a viales

La ocupacion y edificacion de la parcela se ajustara a
las alineaciones definidas por los planos de
alineaciones y a los numeros de alturas en él
grafiados y delimitados por las alineaciones exteriores
o de edificacion.

Rasantes Son las que vienen definidas en los planos de
rasantes.
Retranqueos La linea de edificacion podra quedar retirada de las

alineaciones que se sefialan cuando concurran las
siguientes circunstancias:

- La edificacién corresponda al tipo de vivienda
unifamiliar en hilera.

- La promocién afecta al menos a todo un
frente de manzana.

- El retranqueo debe ser homogéneo,
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definiendo un paramento paralelo al definido
por la alineacién y resuelva sus encuentros
convenientemente sin dejar o provocar
medianeras vistas.

Relativos al volumen y forma.

NUmero méaximo de plantas

Se concreta en la ficha de zona y, en cada caso,
viene grafiado para cada frente de manzana en los
planos de alturas.

Se admitira la construccion de edificios con una planta
menos de las grafiadas.

Altura maxima de cornisa:

NuUmero de Plantas

Altura maxima de cornisa

1 4m
7m
3 10 m

Planta Baja

La planta baja tendra una altura minima libre de 3m.
La cara inferior del forjado de techo de la planta baja
no podra situarse, en ningdn caso, a menos de 3,50
metros de la rasante de la calzada.

Entreplantas y Altillos

No estan permitidos.

Tratamiento de la Ultima planta

Se permiten retranqueos de 4 m hacia el interior de la
linea de fachada para formar aticos.

Volumen contenedor

Es el comprendido entre el plano de alineacién
exterior e interior y el plano trazado desde altura
maxima de cornisa permitida, en ambas alineaciones,
con una inclinacién del 50%, hasta un maximo de 5
metros sobre esta, medido sobre una parcela tipo de
20 metros de profundidad, tal y como se muestra en
las figuras adjuntas.

Los casetones de ascensores, depositos, ventanas en
cubierta y otras instalaciones podran elevarse por
encima del volumen contenedor hasta un méaximo de
1,30 metros sobre este, y deberan situarse a no
menos de 2 metros del plano de fachada coincidente
con la alineacion exterior.

Los cuerpos volados y elementos salientes de
decoracién, tales como cornisas, aleros, etc, podran
también sobrepasar dicho volumen, de acuerdo con lo
establecido en las condiciones generales de la
edificacion, Art. 32.
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Ancho de parcela =20 m

ALTURA MAXIMA CORNISA _ ALTURA<5m

Ancho de parcela <20 m

ALTURA MAXIMA CORNISA _ ALTURA<5m

Aticos / Aprovechamiento bajo cubierta

Se admiten construcciones por encima de la altura
maxima de cornisa siempre que el volumen de la
edificacién total no sobrepase el volumen contenedor
definido en la presente zona y se encuentre vinculado
y comunicado con la vivienda inferior.

Dicha superficie sera habitable y computable a efectos
de edificabilidad, a partir de una altura libre minima de
1,50 metros.

Cubiertas

Podran ser inclinadas o planas siempre y cuando no
rebasen el volumen contenedor maximo definido en la
zona.

Las cubiertas inclinadas se ejecutaran ocupando todo
el ancho de la finca respecto de la fachada. Los
faldones inclinados se realizaran en planos de
pendiente comprendida entre el 25% y el 75 %. Sin
embargo, podran superar hasta un maximo de 70°
respecto de la horizontal en una franja paralela a
fachada de ancho maximo de 1,50 m, para la
integracion de las placas y elementos de las
instalaciones de captacion de energia solar.

La cubierta debera ser ejecutada sin huecos en una
banda de ancho minimo de 2 m paralela a la
alineacion exterior.

La cornisa de la edificaciébn se ejecutard de forma
continua en toda la longitud de fachada, usando
materiales constructivos masivos, tales como ladrillo,
hormigén, escayola,... pero nunca carpinteria exterior
de ventanas o puertas.

Sétanos y Semisotanos

Estan permitidos. Los accesos para vehiculos vy
personas se ajustardn a lo dispuesto en las
ordenanzas vigentes de la materia.

Patios de luces o ventilacion

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

Patios de manzanas

Son los resultantes tras la aplicacion de la
profundidad edificable en los que es posible edificar
en planta baja. Por encima del forjado de techo de las
plantas bajas tan solo se admitirdn los siguientes
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elementos:
- Faldones de las cubiertas.

- Elementos de separacion entre terrados, con
altura maxima de 2m.

- Barandillas de proteccion.

- Tratamiento ajardinado con capa de tierra de
hasta 40 cm.

- Chimeneas de ventilacion, acondicionamiento
de aire o evacuacion de humos, con las
alturas necesarias para su correcto
funcionamiento de acuerdo con la
reglamentacion especifica.

Cuerpos Volados No se permiten los miradores en anchos de calle
inferiores a 6 metros. En los demas casos, deberan
estar ejecutados con elementos de carpinteria y
vidrio, adecuandose, en su disposicion y forma, a su
entorno.

La altura minima sera de 3,50 m respecto de la
rasante de la calzada.

La longitud de vuelo (V) estara en funcion del ancho
de calzada (L), siendo:

V<L/10m
anchos de calle L < 6m

V <50cm

V<L/10m
anchos de calle L > 6m

V<120 cm

La separacién entre 2 cuerpos volados o entre 1 de
ellos y el edificio colindante sera superior a 0,6 m, y
superior a la longitud de vuelo (V).

En patios interiores de manzana no se permitiran
cuerpos volados que sobresalgan del volumen
contenedor.

Condiciones Estéticas

Tipologia Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter
general a la tipologia modal del éarea, es decir,
edificacion entre medianeras sin retranqueos de
fachadas, con patio posterior de parcela, cubierta
inclinada y remate de cornisa en funcién del
parametro de fachada o del entorno en que se
ubiquen.

Composicion de fachada Debera partir de la consideracion de las tipologias,
texturas, colores y ornamentos tradicionales, tales
como fabrica resistente de ladrillo macizo y piedra
tradicional, rejeria tradicional y cubierta de teja curva,
en funcién de las tipologias existentes en el entorno.
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Solucién de cubierta

Bien se adecuara a las empleadas en los tipos
tradicionales, o bien serd una alternativa que no esté
en desacuerdo con el entorno, debiendo presentar
estudio de interaccién en la zona.

Operaciones de rehabilitacion

Las condiciones para la edificacién seran las propias
del edificio existente, con eliminacion de elementos
impropios.

Energia solar

Los elementos exteriores precisos deberan quedar
integrados en el volumen de la cubierta. De no ser
posible, deberan quedar integrados en la composicién
de la fachada, bajo el buen juicio del proyectista.

Actuaciones sujetas a licencia municipal

Se exigira del peticionario de licencia que aporte perfil
de los paramentos préximos de manzana que englobe
las fachadas del futuro edificio asi como alzados de
los edificios colindantes, con el suficiente grado de
detalle, escala minima 1/100.

La justificacion de la solucion adoptada debera
incorporarse a la memoria.

Otras condiciones

Dotacion de aparcamientos

Ser& de aplicacion la dotacion minima de 1 plaza de
aparcamiento por cada vivienda.

No sera exigible dicha reserva, si la parcela es de
tales dimensiones que no pueda ser inscribible en ella
un rectangulo de 10 x 20 m, excepto en el caso de
parcelas en esquina.

En edificios unifamiliares no sera exigible dicha
dotacién si la longitud de fachada es inferir 7,50
metros.

Esta condicion serd exigible Unicamente a las
edificaciones de nueva construccién, a partir de la
aprobacion de presente Plan.

El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento
coincidira con la alineacion exterior.

Equipamientos

Salvo que la normativa sectorial aplicable imponga
diferentes exigencias, los parametros urbanisticos
seran los correspondientes a esta zona.

Condiciones funcionales de habitabilidad

Se estara a lo dispuesto en la norma HD/91, CTE, o
ordenanzas vigentes en la materia.

La zona corresponde al sector PPR-1 desarrollado mediante plan parcial, en la zona residencial sureste del

nucleo historico.

Sus determinaciones urbanisticas se recogen en la correspondiente ficha de Zonas de Ordenacién Urbanistica

del Plan.
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La zona industrial en manzana corresponde a las periféricas del nudcleo histérico del término, donde se
acomodan, de forma indiferenciada, diferentes usos y tipologias.

La zona esta constituida por el area expresamente grafiada con esta identificacién en los planos de zonas de la

ordenacion pormenorizada del Plan.

Se consideran incluidas en la zona de industrial en manzana (INM) todas aquellas parcelas y edificaciones
que, con independencia y forma, tengan alguna fachada incluida en tal ambito, tal y como se concluye de la
delimitacién de INM-1 y INM-2 establecidas en el plano de “Zonas de Ordenacion Urbanistica”, n® O.5.

Se subdivide la zona industrial en dos subzonas con el fin de ordenar por separado las distintas

determinaciones urbanisticas de la zona.

Se configura por la integracién de los siguientes parametros:

SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL

ALINEACION DE CALLE MANZANA COMPACTA INDUSTRIAL

Uso dominante

Industrial o almacén compatible con vivienda (Ind1)

Se admite en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las
plantas incluyendo la baja se destinan a industria.

Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a uso residencial se situaran siempre por
encima de las destinadas a usos industriales.

Usos compatibles

Industrial o almacén en poligono (Ind2)

En edificio exclusivo.

Terciario Oficinas (Tof)

Se admiten en edificio de uso exclusivo. En planta
baja o superiores en edificios de uso mixto, siempre
que se sitlen por debajo de las destinadas a usos
residenciales.

Terciario Recreativo (Trel, Tre2, Tre3, Tre4)

En el caso de las categorias Trel y Tre2 se admiten
Unicamente en planta baja, en edificios de uso mixto,
excepto en el caso en los que existan piezas
habitables residenciales en planta baja, donde se
prohibira este uso en planta alguna.

Pag. 86




AYUNTAMIENTO DE GUADASSUAR

PLAN GENERAL

Para las categorias Tre3 y Tre4, sélo sera admitido en
edificio de uso exclusivo.

Deberan contar con accesos desde la via publica
independientes y diferenciados de los del resto de
usos.

Dotacional

Aparcamientos de uso publico o privado, en
cualquiera de sus dos categorias, AP1y AP2.

Usos prohibidos

Residencial (Ru, Rm y Rcm)

Excepto viviendas destinadas al personal encargado
de la vigilancia y conservacién, con un maximo de 1
vivienda por industria, que no podra superar un 5% de
la edificabilidad de la parcela.

Industrial (Ind3)

Industrial y almacén de indice alto.

Terciario Los no sefialados como compatibles. (Thol, Tho2,
Tco 0, Tcol, Tco2 y Tco3)
Dotacional Los no sefialados como compatibles, con las

siguientes condiciones:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios
dotacionales  destinados a cementerios (Dce) ,
Educativo (Ded) e Infraestructuras excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones.

Uso dominante

Industrial o almacén en poligono (Ind2)

Se admite en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las
plantas incluyendo la baja se destinan a industria.

Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas al uso industrial se situaran siempre por
debajo de las destinadas a otros usos.

Usos compatibles

Industrial (Ind1)

Industrial y almacén compatible con vivienda.

Terciario Oficinas (Tof)

Se admiten en edificio de uso exclusivo. En planta
baja o superiores en edificios de uso mixto, siempre
gue se sitden por encima de las plantas destinadas al
resto de usos.

Terciario Recreativo (Trel, Tre2, Tre3, Tre4)

En el caso de las categorias Trel y Tre2 se admiten
Unicamente en planta baja, en edificios de uso mixto.

Para las categorias Tre3 y Tre4, sélo sera admitido en
edificio de uso exclusivo.

Deberan contar con accesos desde la via
independientes y diferenciados de los del resto de
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usos.

Dotacional

Aparcamientos de uso publico o privado, en
cualquiera de sus dos categorias, AP1 y AP2.

Usos prohibidos

Industrial (Ind3)

Industrial y almacén de indice alto.

Residencial (Ru, Rm y Rcm)

Excepto viviendas destinadas al personal encargado
de la vigilancia y conservacién, con un maximo de 1
vivienda por industria, que no podra superar un 5% de
la edificabilidad de la parcela.

Terciario: Los no sefialados como compatibles. (Tco 0, Tcol,
Tco2 y Tco3, Thol, Tho2)
Dotacional: Los no sefialados como compatibles, con las

siguientes condiciones:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios
dotacionales  destinados a cementerios (Dce) ,
Educativo (Ded) e Infraestructuras excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones.

Régimen de parcelaciéon

Parcela minima edificable 500 m?
Frente minimos de parcela 15m
Diametro del circulo inscrito minimo: 15m

Angulo medianero maximo:

75° con la alineacion exterior.

Profundidad minima de parcela

Libre

Profundidad méxima edificable:

Libre

Sin prejuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales, no seran edificables, en tanto no se produzca la
correspondiente regularizacion, aquellas parcelas que linden con otras parcelas que incumplan los parametros
urbanisticos anteriormente descritos, aln cuando no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion. Para
dicha regularizacion, se actuara segun lo establecido en el Art. 10 de las presentes Normas Urbanisticas.

Relativos a la manzana y al vial.

Alineaciones a viales

La ocupacion y edificacién de la parcela se ajustara a
las alineaciones definidas por los planos de
alineaciones y a los numeros de alturas en él
grafiados y delimitados por las alineaciones exteriores
o de edificacion.

Rasantes Son las que vienen definidas en los planos de
rasantes.
Retranqueos La linea de edificacion debera retirarse un minimo de

5m en el total de la alineacion exterior. Excepto en el
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caso de solares en esquina, donde el retranqueo se
ejecutara, exclusivamente, en el lado recayentes al
vial de mayor dimensién.

Relativos al volumen y forma.

NUmero méaximo de plantas

2 Plantas (PB+1) sobre rasante.

Se admitira la construcciéon de edificios con menos
plantas de las grafiadas.

Altura maxima

La altura méaxima de la edificacion ser4d de 12m,
considerandose como tal la del elemento mas alto que
forme parte permanente de ella.

Ocupacion maxima de parcela

80%

Cubierta Podra ser plana o inclinada, siempre que la no se
exceda la altura maxima permitida.
Altillos Se permiten con las siguientes determinaciones: .

- Quedara retirado 3m como minimo de la fachada
exterior.

- La superficie construida no computara a efectos de
edificabilidad.

Planta Primera

Se permite con las siguientes determinaciones: .

- La superficie Gtil no debera exceder del 25% de la
superficie til del local al que esté adscrito.

- La superficie construida si computard a efectos de
edificabilidad.

Sétanos

La cara superior del forjado de techo no podra
situarse a cota mayor de 1 metro sobre la rasante de
la acera cuando se ubique bajo plantas sobre rasante,
ni sobrepasar la rasante natural del terreno cuando
pueda ubicarse bajo espacios libres.

La altura libre exigible dependera de las
caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con
minimo absoluto de 2,20 metros para la altura libre en
el caso instalaciones complementarias y de 2,50 para
el resto de usos tales como garaje, almacén,...

Los accesos para vehiculos y personas se ajustaran a
lo dispuesto en las ordenanzas vigentes de la materia.

Semisétanos

No se permiten.

Cuerpos Volados:

No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion
exterior.

Condiciones Estéticas

Composicion de fachada

Los paramentos de fachada recayentes a via publica,
asi como los paramentos laterales, medianeros y
construcciones auxiliares deberan tratarse con calidad
resultante de obra terminada.
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Espacios libres

Los espacios libres de edificacién deberan tratarse en
su conjunto de tal manera que las areas que no
gueden pavimentadas se completen con elementos
de jardineria y de mobiliario urbano.

Energia solar

Los elementos exteriores precisos deberan quedar
integrados en el volumen de la cubierta. De no ser
posible, deberan quedar integrados en la composicién
de la fachada, bajo el buen juicio del proyectista.

Vallado

Se dotard de un vallado en todo el perimetro sin
construir. Sera opaco hasta 1m y vegetal o verja hasta
2,50m desde la rasante de calle o terreno. En la
fachada se permite enmarcar la entrada a la parcela
con elementos lineales de altura maxima de 2,50m.

Otras condiciones

Dotacion de aparcamientos

En los locales de superficie superior a 200 m2, se
dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento
de automévil por cada 100 metros cuadrados o
fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie
destinada a la actividad productiva o a almacén.

Los talleres de reparacién de automdviles dispondran
de una plaza de aparcamiento de automévil por cada
30 metros cuadrados o fraccién superior a 15 metros
cuadrados de superficie util de taller, con un minimo
absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

Equipamientos

Salvo que la normativa sectorial aplicable imponga
diferentes exigencias, los parametros urbanisticos
seran los correspondientes a esta zona.

La zona industrial aislada corresponde al ndcleo urbano situado al oeste del término, en la zona de la

Garrofera.

La zona esta constituida por el area expresamente grafiada con esta identificacién en los planos de zonas de la

ordenacion pormenorizada del Plan.

Se consideran incluidas en la zona de industrial aislada (INA) todas aquellas parcelas y edificaciones que, con
independencia y forma, tengan alguna fachada incluida en tal ambito, tal y como se concluye de la delimitacion

de INA establecida en el plano de “Zonas de Ordenacion Urbanistica”, n° 0.5.

Se configura por la integracién de los siguientes parametros:

SISTEMA DE ORDENACION

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

USO GLOBAL

EDIFICACION AISLADA

BLOQUE EXENTO

INDUSTRIAL
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Uso dominante

Industrial o almacén en poligono (Ind2)

Se admite en edificio exclusivo, entendiéndose como
tal aquel en que todas las plantas se destinan a
industria.

Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a otros se situaran siempre por encima de
las destinadas a usos industriales.

Usos compatibles

Industrial o almacén de indice alto (Ind3):

En edificio exclusivo.

Terciario Oficinas (Tof)

Se admiten en edificio de uso exclusivo. En planta
baja o superiores en edificios de uso mixto, siempre
gue se sitden por encima de las plantas destinadas al
resto de usos.

Terciario Recreativo (Trel, Tre2, Tre3, Tre4)

En el caso de las categorias Trel y Tre2 se admiten
Unicamente en planta baja, en edificios de uso mixto.

Para las categorias Tre3 y Tre4, solo sera admitido en
edificio de uso exclusivo.

Deberan contar con accesos desde la via publica
independientes y diferenciados de los del resto de
usos.

Dotacional

Uso de Infraestructuras que comprenden las
actividades desarrolladas en el art. 38.3 de las
presentes NNUU.

Aparcamientos de uso publico o privado, en
cualquiera de sus dos categorias, AP1 y AP2.

Usos prohibidos

Industrial (Ind1)

Industrial y almacén compatible con vivienda.

Residencial (Ru, Rm y Rcm)

Excepto viviendas destinadas al personal encargado
de la vigilancia y conservacién, con un maximo de 1
vivienda por industria, que no podra superar un 5% de
la edificabilidad de la parcela.

Terciario Los no sefialados como compatibles. (TcoO, Tcol,
Tco2, Tco3, Thol, Tho2)
Dotacional Los no sefialados como compatibles, con las

siguientes condiciones:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios
dotacionales  destinados a cementerios (Dce) ,
Educativo (Ded).
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Régimen de parcelaciéon

Parcela minima edificable 500 m?
Frente minimos de parcela 15m
Diametro del circulo inscrito minimo: 10m

Angulo medianero maximo:

75° con la alineacion exterior.

Profundidad minima de parcela

30m

Profundidad méxima edificable:

libre

Sin prejuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales, no seran edificables, en tanto no se produzca la
correspondiente regularizacion, aquellas parcelas que linden con otras parcelas que incumplan los parametros
urbanisticos anteriormente descritos, aln cuando no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion. Para
dicha regularizacion, se actuara segun lo establecido en el Art. 10 de las presentes Normas Urbanisticas.

Relativos a la manzana y al vial.

Alineaciones a viales

La ocupacion y edificacién de la parcela se ajustara a
las alineaciones definidas por los planos de
alineaciones y a los numeros de alturas en él
grafiados y delimitados por las alineaciones exteriores
o de edificacion.

Rasantes Son las que vienen definidas en los planos de
rasantes.
Retranqueos La linea de edificacion debera retirarse un minimo de

5m en toda la alineacion exterior, y un minimo de 3m
de los lindes laterales.

Relativos al volumen y forma.

Ndmero méaximo de plantas

2 Plantas (PB+1) sobre rasante.

Se admitira la construccién de edificios con menos
plantas de las grafiadas.

Altura maxima

La altura méxima de la edificacion ser4d de 12m,
considerandose como tal la del elemento més alto que
forme parte permanente de ella.

indice de Edificabilidad neta

0,80 m¥m?.

Cubierta

Podra ser plana o inclinada, siempre que la no se
exceda la altura maxima permitida.

Entreplantas y Altillos

Se permiten con las siguientes determinaciones:

- La superficie util no debera exceder del 25% de la
superficie util del local al que esté adscrito.

- Quedara retirado 3m como minimo de la fachada
exterior.
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Sétanos

La cara superior del forjado de techo no podra
situarse a cota mayor de 1 metro sobre la rasante de
la acera cuando se ubique bajo plantas sobre rasante,
ni sobrepasar la rasante natural del terreno cuando
pueda ubicarse bajo espacios libres.

La altura libre exigible dependera de |las
caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con
minimo absoluto de 2,20 metros para la altura libre en
el caso de instalaciones complementarias y de 2,50
para el resto de usos tales como garaje, almacén,...

Los accesos para vehiculos y personas se ajustaran a
lo dispuesto en las ordenanzas vigentes de la materia.

Semiso6tanos

No se permiten.

Cuerpos Volados:

No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacién
exterior.

Condiciones Estéticas

Composicion de fachada

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

Construcciones auxiliares

Deberan ofrecer asimismo un nivel de acabado digno
y que no desmerezca de la estética del conjunto.

Espacios libres

Los espacios libres de edificacién deberan tratarse en
su conjunto de tal manera que las areas que no
gueden pavimentadas se completen con elementos
de jardineria y de mobiliario urbano.

Energia solar

Los elementos exteriores precisos deberan quedar
integrados en el volumen de la cubierta. De no ser
posible, deberan quedar integrados en la composicién
de la fachada, bajo el buen juicio del proyectista.

Vallado

Se dotard de un vallado en todo el perimetro sin
construir. Sera opaco hasta 1m y vegetal o verja hasta
2,50m desde la rasante de calle o terreno. En la
fachada se permite enmarcar la entrada a la parcela
con elementos lineales de altura méxima de 2,50m.

Otras condiciones

Dotacién de aparcamientos

En los locales de superficie superior a 200 m?, se
dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento
de automdévil por cada 100 metros cuadrados o
fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie
destinada a la actividad productiva 0 a almacén.

Los talleres de reparacion de automoviles dispondran
de una plaza de aparcamiento de automévil por cada
30 metros cuadrados o fraccién superior a 15 metros
cuadrados de superficie util de taller, con un minimo
absoluto de 3 plazas de aparcamiento.
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Equipamientos Salvo que la normativa sectorial aplicable imponga
diferentes exigencias, los parametros urbanisticos
seran los correspondientes a esta zona.

La zona dotacional corresponde a la periferia del nacleo urbano situado entre éste y la via CV-50.

La zona esta constituida por el area expresamente grafiada con esta identificacién en los planos de zonas de la
ordenacion pormenorizada del Plan.

Se consideran incluidas en la zona dotacional equipamientos (DOT) todas aquellas parcelas y edificaciones
que, con independencia y forma, tengan alguna fachada incluida en tal ambito, tal y como se concluye de la
delimitacién de DOT establecida en el plano de “Zonas de Ordenacién Urbanistica”, n® O.5.

Se configura por la integracion de los siguientes parametros:

SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL

EDIFICACION AISLADA Segun Plan Parcial TERCIARIO

Uso dominante

Dotacional Terciario Segun indique el Plan Parcial tramitado en la zona.

Usos compatibles

Terciario En todas sus categorias
Dotacional Espacios libres y zonas verdes en todas su
categorias.

Equipamientos, en todas sus categorias.

Aparcamientos de uso publico o privado, en
cualquiera de sus dos categorias, AP1 y AP2.

Las distintas agregaciones de los usos terciarios podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificios
de uso exclusivo terciario.

Usos prohibidos

Industrial En todas sus categorias.

Residencial (Ru, Rm y Rcm) Excepto viviendas destinadas al personal encargado
de la vigilancia y conservacién, con un maximo de 1
vivienda por dotacion, que no podra superar un 5% de
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la edificabilidad de la parcela.

Dotacional

Los no sefialados como compatibles.

Régimen de parcelaciéon

Parcela minima edificable:

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Frente minimos de parcela:

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Diametro del circulo inscrito minimo:

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Angulo medianero maximo:

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Profundidad minima de parcela:

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Profundidad méxima edificable:

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Relativos a la manzana y al vial.

Alineaciones a viales

La ocupacion y edificacién de la parcela se ajustara a
las alineaciones definidas por los planos de
alineaciones y a los ndmeros de alturas en él
grafiados y delimitados por las alineaciones exteriores
o de edificacion.

Rasantes Son las que vienen definidas en los planos de
rasantes.
Retranqueos Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

En caso de separarse del perimetro, serd por una
distancia no inferior a 3m.

Relativos al volumen y forma.

Ndmero maximo de plantas

3 Plantas (PB+2) sobre rasante.

Se admitira la construccién de edificios con menos
plantas de las grafiadas.

Altura maxima

La altura méxima de la edificacion ser4d de 12m,
considerandose como tal la del elemento més alto que
forme parte permanente de ella.

Edificabilidad maxima

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Entreplantas y Altillos

Se permiten con las siguientes determinaciones: .

- La superficie Gtil no debera exceder del 25% de la
superficie util del local al que esté adscrito.

- Quedara retirado 3m como minimo de la fachada
exterior.

Sétanos

La cara superior del forjado de techo no podra
situarse a cota mayor de 1 metro sobre la rasante de
la acera cuando se ubique bajo plantas sobre rasante,
ni sobrepasar la rasante natural del terreno cuando
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pueda ubicarse bajo espacios libres.

La altura libre exigible dependerda de las
caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con
minimo absoluto de 2,20 metros para la altura libre en
el caso de aparcamientos e instalaciones
complementarias y de 2,50 para el resto de usos.

Los accesos para vehiculos y personas se ajustaran a
lo dispuesto en las ordenanzas vigentes de la materia.

Semisétanos

Segun se establezca en Plan Parcial en tramitacion.

Cuerpos Volados:

No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion
exterior.

Excepciones:

Por normativas sectoriales especificas,
justificadamente, se podra alterar los parametros
anteriores

Condiciones Estéticas

Composicion de fachada

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

Espacios libres

Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en
su conjunto de tal manera que las areas que no
gueden pavimentadas se completen con elementos
de jardineria y de mobiliario urbano.

Energia solar

Los elementos exteriores precisos deberan quedar
integrados en el volumen de la cubierta. De no ser
posible, deberan quedar integrados en la composicién
de la fachada, bajo el buen juicio del proyectista.

Vallado

Segun establezca el Plan Parcial.

Otras condiciones

Dotacion de aparcamientos

Se regira de acuerdo con las necesidades del uso al
gue se destine la dotacién, o conforme a la legislacién
vigente en la materia.

Equipamientos

Salvo que la normativa sectorial aplicable imponga
diferentes exigencias, los parametros urbanisticos
seran los correspondientes a esta zona.

En las parcelas sefialadas como tales en los Planos de Ordenacién, las normas de aplicacién son las del art.

128 del ROGTU, segun los siguientes parametros:

» Usos: instalaciones eléctricas (transformadores), instalaciones de hosteleria, quioscos y
pequefos almacenes al servicio de la zona.

= Alturay n° de plantas maximos: 4,50 m y 1 planta.
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= Edificabilidad: 0,05 m2t / m2s.

= Separaciones minimas: 3 m a lindes y a viales

En las zonas de usos deportivos, se permiten instalaciones destinadas a tal fin (vestuarios, aseos...) siempre
gue cumplan con los parametros anteriores, asi como las construcciones propias de tales usos (pistas
deportivas).

CAPITULO V: INTERVENCION MUNICIPAL EN OBRAS Y USOS.

DISCIPLINA URBANISTICA.

De acuerdo con el art. 191 de la LUV, estaran sujetos a licencia urbanistica todos los actos de uso,
transformacion y edificacion del suelo, subsuelo y vuelo, y en particular los siguientes:

a)
b)
c)

d)
e)

f)

g)

h)

0)
p)
a)
r

Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de nueva planta.
Las obras de ampliacion de toda clase de construcciones, edificios e instalaciones existentes.

Las obras de modificaciones o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior e interior de las
construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases, cualquiera que sea su uso.

Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.
La demolicion de las construcciones.

La primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones, concluida su construccion, asi como la
ocupacion en caso de segundas o posteriores trasmisiones de las mismas cuando sea exigible de acuerdo
con la Ley 3//2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la
Edificacion.

Los actos de division de terrenos o de parcelacion de fincas, salvo en los supuestos legales de
innecesariedad de licencia.

La modificacién del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como el uso del vuelo
sobre los mismos.

Los actos de intervencién sobre edificios o elementos protegidos o catalogados, cualesquiera que sea el
alcance de la obra.

Los desmontes, las explanaciones los abancalamientos y aguellos movimientos de tierra que excedan lo
imprescindible para la practica ordinaria de labores agricolas.

La acumulacion de vertidos y el deposito de materiales ajenos a las caracteristicas propias del paisaje
natural, salvo el acopio de materiales necesarios para la realizacion de obras ya autorizadas por otra
licencia.

El levantamiento de muros de fabrica y el vallado en los casos y bajo las condiciones estéticas que exijan
las ordenanzas de los planes reguladores de su armonia con el entorno.

La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion.

La ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijjas e instalaciones similares, provisionales o
permanentes.

La instalacion de invernaderos.
La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.
La ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo.

La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y la colocacion de antenas o dispositivos
de comunicacién de cualquier clase.
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s) La construccion de presas, balsas, obras de defensa, y correccion de cauces publicos, vias publicas o
privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuracion del territorio.

t) Las talas y abatimiento de arboles que constituyan masa arbérea, espacio boscoso, arboleda o parque, a
excepcion de las autorizadas en suelo no urbanizable por los érganos competentes en materia agraria o
forestal.

u) La ejecucion de obras de urbanizacion, salvo las obras e instalaciones propias de las actividades
extractivas, las cuales deberan contar con la autorizacion exigible de acuerdo con la legislacion minera y
estaran, ademas sujetas a licencia municipal de actividad con observancia de las prescripciones que les
sean aplicables conforme a la normativa medioambiental, territorial y urbanistica.

v) Todas las demas actuaciones en que lo exijan las ordenanzas municipales.

Mediante la Ordenanza correspondiente se instaurara el modelo normalizado para la solicitud de la licencia, asi
como el cartel que se otorgara al peticionario una vez obtenida la misma, para su exhibicion en las obras.

No estaran sujetos a licencia urbanistica los actos enunciados anteriormente cuando hayan sido previamente
autorizados como consecuencia de la aprobacion de un proyecto de urbanizacion o de obra publica de iguales
efectos segun la legislacion urbanistica, ni as parcelaciones o la divisién de fincas incluidas en un proyecto de
reparcelacion.

Las condiciones, competencias, caducidad y plazos de otorgamiento de licencias se ajustaran a lo establecido
en los art. 192 a 199 de la LUV.

Ademas, se estard a lo dispuesto en los articulos 465 a 493 del ROGTU.

El Ayuntamiento habra de expedir, a peticion de los interesados la Cédula de Garantia Urbanisticas para las
parcelas susceptibles de edificacién mediante actuacion aislada.

La cédula expresara la calificacion urbanistica y su plazo maximo de vigencia sera un afio.

Toda parcelacion o divisién de terrenos quedara sujeta a licencia municipal, salvo que el Ayuntamiento
certifique o declare su innecesariedad.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 201 a 203 de la LUV, 464 del ROGTU, y el Art. 17 de las presentes
NNUU, en referencia al Suelo No Urbanizable.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 204 y 205 de la LUV y 494 a 495 del ROGTU.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 206 a 215 de la LUV y 498 a 512 del ROGTU.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 216 a 218 de la LUV y 496 a 497 del ROGTU.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 219 a 252 de la LUV y 516 a 538 del ROGTU.
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CAPITULO VI: NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

En aquellas zonas en las que sean necesarias labores de revegetacion, repoblacion o integracion paisajistica
de elementos antropicos mediante vegetacion y empleo de materiales acordes con el entorno, se considerara
necesaria la utilizacion de especies vegetales de caracter autéctono que conformen elementos de graduacion
armoniosa con el entorno.

Se debera evitar el vertido de residuos de manera incontrolada dentro del municipio. Estableciendo sistemas
de recogida y sancionadores adecuados.

El planeamiento municipal a partir de los Estudios de Paisaje:

1. Propiciara la estructura urbana adecuada para lograr la integracién de los nucleos de poblacion en el
paisaje que lo ordena, definiendo adecuadamente sus bordes urbanos, silueta y accesos desde las principales
vias de comunicacion.

2. Definira las condiciones tipoldgicas justificandolas en las caracteristicas morfolégicas de cada nucleo.
Igualmente contendrd normas aplicables a los espacios publicos y al viario, para mantener las principales
vistas y perspectivas del ndcleo urbano. Se prestara especial atencion a la inclusion de los elementos valiosos
del entorno de la escena urbana, asi como las posibilidades de visualizacién desde los espacios construidos.

3. Contendra determinaciones que permitan el control de la escena urbana, especialmente sobre aquellos
elementos que la puedan distorsionar como medianeras, retranques, vallados, publicidad, toldos y otros de
naturaleza analoga.

Siguiendo lo definido anteriormente se proponen las siguientes normas para el paisaje urbano, con la intencién
de alcanzar los objetivos de calidad paisajistica, y los siguientes puntos principales:

- Regulacién de usos del suelo, tipologias y morfologias urbanas.

- Caorreccion de conflictos paisajisticos para la mejora de ambitos degradados.
- Restauracion de ambitos deteriorados

- Tratamiento de los espacios publicos.

- Integracion paisajistica de los nuevos usos y actividades.

A continuacién se enumeran las normas propias de cada ambito en el que se puede dividir la unidad de paisaje
urbano, en funcién de sus caracteristicas morfolégicas y tipolégicas:

CASCO ANTIGUO

1. Con el objetivo de mantener la identidad del casco antiguo se recomienda el uso de los siguientes colores
para las fachadas: RAL beige 1001 - RAL blanc perle 1013 - RAL Ivoire 1014 - RAL Ivoire clair 1015 - RAL
jaune de cadmium 1021 - RAL rouge beige 3012 - RAL blacn securité 9003, o similares que supongan la
integracion armonica en el entorno,

2. Se permiten sélo materiales tradicionales para la construccion en el tejido histérico: estucado tradicional en
cal, tradicional de enfoscado y pintado, revestimientos ceramicos, aplacados pétreos, cubiertas de teja
tradicional...prohibiendo cualquier insercion material que no siga las caracteristicas de la morfologia
tradicional.

3. Las construcciones en suelo de casco antiguo seran como maximo de Il alturas, PB + Il conservando el
perfil y la silueta urbana de este tejido urbano, o se justificara su integracion en la fachada completa de la
manzana en la que se ubique, dibujando formalmente la totalidad de la fachada y su entorno inmediato

(manzana completa).
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4. En el NHT se permitira lo dispuesto en la normativa urbanistica del NHT-BRL.

5. Se establece la obligacién de conservar, y en su caso restaurar, los bienes culturales y patrimoniales para
la poblacion, existentes en el ambito del casco historico, con arreglo a la legislacion sectorial de patrimonio
cultural. Las protecciones y restauraciones se instrumentaran segin lo establecido en el presente Plan General
y su Catélogo.

6. Quedara prohibida la instalacién de toldos, en las fachadas tradicionales del centro histérico.

ENSANCHE
7. Se rehabilitaran viviendas del ensanche en desuso siguiendo la morfologia de vivienda de estas zonas.

8. Los solares abandonados en la zona del ensanche quedaran preferentemente destinados a la ubicacién de
espacios publicos o zonas verdes, en funcion de su localizacion y justificacion.

SUELO URBANIZABLE

9. Las nuevas construcciones en suelo urbanizable seran de Il a Ill alturas en funcién de su ubicacién,
permitiendo y no perturbando la visibilidad de la silueta urbana.

10. Se combinaran por zonas la tipologia de edificacion de adosadas y unifamiliares, en las nuevas areas de
desarrollo, no creando una zona homogénea y con el caracter de edificacion unifamiliar de una zona de baja
densidad.

11. Su tipologia sera la que permita la continuidad de fachada, similar a las construcciones propias de la zona.

12. La morfologia del nuevo tejido se organizara de forma que las calles principales se dirijan a los recursos
visuales principales facilitado las visuales y perspectivas mas identificativas para la poblacion.

13. La disposicion de las calles mantendran las vistas abiertas hacia el paisaje, montes y cordilleras proximos.

14. La morfologia del nuevo tejido seguird la estructura de parcelas, caminos, acequias que caracteriza el
medio fisico.

15. Se mantendran o reincorporaran elementos tradicionales como los margenes de piedra en las nuevas
edificaciones, asi como en la construcciéon de las carreteras y caminos, de manera que interaccionen con el
medio.

16. Quedan prohibidas las vallas y anuncios publicitarios que alteren la imagen de la zona asi como la
secuencia visual de acceso.

17. Ubicacion de zonas de comercio de diario y servicios privados distribuidos aleatoriamente por los nuevos
crecimientos de manera que se fomente la mezcla de usos.

18. El aparcamiento en las nuevas zonas de desarrollo sera blando, incorporando arbolado en toda su
extension.

19. Las calles se dispondran de aceras que compatibilicen el uso diario con un carril bici, asi como la
incorporacion de mobiliario urbano y arbolado.

20. Quedaran prohibidos los usos y actividades molestas que perturben la calidad de vida en la zona por
contaminacién atmosférica, luminica, acUstica, por olores...

21. Los nuevos sectores previstos al este del término municipal deberan incorporar el “Cami Fentina” como
elemento estructurante en su ordenacion, asi como los recursos paisajisticos detectados y agrupados en las
Acequias y construcciones asociadas y en concreto el Moli de la ermita y la Acequia d’Ori, por su valor visual y
paisajistico, siguiendo las indicaciones del Informe en materia de paisaje emitido por la Conselleria de Medio
Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda en referencia al Estudio de Paisaje de Guadassuar.

22. El sector previsto al sureste del casco urbano debera incorporar como criterio condicionante de la
ordenacion del sector el recurso paisajistico Acequia de I'Alfarella incluida como recurso Acequias y
construcciones asociadas dado su valor visual y paisajistico y tras adoptar las sugerencias en materia de
Paisaje remitidas por el Servicio de Paisaje de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda,
con fecha de septiembre de 2010.

ZONA INDUSTRIAL

Pag. 100



AYUNTAMIENTO DE GUADASSUAR PLAN GENERAL

23. Se prohibe el almacenamiento en el exterior de las fabricas o almacenes, que pueda perturbar visualmente
la imagen y la calidad de esta zona.

24. Queda prohibida la construccion de naves industriales con una altura que impida la visibilidad, asi como la
utilizacion de materiales o colores que alteren la imagen.

25. Mantener las extensiones agrarias del entorno de la industria que sirvan para reducir el impacto visual
desde la carretera.

26. Los sectores industriales previstos deberan evitar la conurbacion con el suelo residencial propuesto
proximo creando una amplia franja-corredor verde de borde que sera incorporado a la infraestructura Verde del
municipio. Esta misma sugerencia se puede aplicar al caso del suelo industrial que limita el término municipal,
de manera que se garantice una transicién y tratamiento adecuado de este borde, dando asi cumplimiento
tanto a lo establecido en el articulo 19.bis de la LOTPP, el articulo 41 del RPJECV, asi como al informe de
septiembre de 2010 emitido por el Servicio de Paisaje de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo
y Vivienda.

GENERAL

27. Quedara prohibida la construccion de edificacién en aquellas zonas que por su ubicacién pueda ser
considerado como punto de observacion relevante del paisaje.

28. Se conservaran las estructuras agrarias que expanden las zonas de amortiguamiento visual.
29. Se sefializaran los recorridos verdes, culturales, paisajisticos y visuales propuestos en la poblacion.

30. La iluminacién nocturna quedara controlada de manera que sea uniforme en toda la poblacion sin que
llegue a perturbar o contaminar y resaltando aquellos elementos de interés.

31. La estética de las luminarias sera la apropiada en casa zona, diferenciando el tejido histérico a las zonas
de nueva construccion.

32. Las traseras de las construcciones que quedaran vistas por su ubicacion o circunstancias seran mejoradas
con la incorporacion de arbolado de rapido desarrollo para mejorar la calidad visual.

33. No se permitiran la instalacion de publicidad, rétulos o carteles que impidan la visibilidad de los hitos méas
relevantes para la poblacién tanto desde el propio nucleo urbano, como desde el exterior, en la secuencia
visual en su acceso, como en la imagen de la silueta urbana.

34. En cuanto a la definicion de la edificacion tipoldgica, morfoldgica y de usos se atiende a lo establecido en
las normas urbanisticas del PGOU.
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CAPITULO VII: MEMORIA AMBIENTAL
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION
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FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION
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