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RELACION DE LAS MODIFICACIONES PUNTUALES
AL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
CONTENIDAS EN ESTE TEXTO REFUNDIDO.

- PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

Aprobacion definitiva
Publicacion Normativa
Correcciones

27 de marzo de 1987
BOP 14 de mayo de 1987

BOP 16 de junio de 1987

-MODIFICACIONES PUNTUALES ne 1

Articulos modificados 5,6,14,15,16,45,50,54,55,57,58,61,63,64,68,69,
70,72,73,74,75,76,78,79,80,82,83,90,91,92,96,
117,119,123,126,129,132,141,147,153,160,166 y
DISPOSICION TRANSITORIA.

Articulos Creados 25.bis y 61.bis

Aprobacion Provisional 05 de junio de 1992

Aprobacion Definitiva 13 de noviembre de 1992

Aprobacion Publicacion BOP de 12 de enero de 1993

Recurso Reposicion Articulo 166.3

Aprobacion Provisional 01 de octubre de 1993

Aprobacion Definitiva 16 de mayo de 1994.

-MODIFICACIONES PUNTUALES ne2

Articulos Modificados 47,99, 100, 123, 137y 164
Aprobacion Provisional 30 de diciembre de 1992
Aprobacion Definitiva 05 de marzo de 1993
Aprobacion Publicacion BOP de 24 de abril de 1993
Articulo Modificado 117

Aprobacion Provisional 14 de enero de 1994
Aprobacion Definitiva 01 de marzo de 1994
Aprobacion Publicacion BOP de 17 de mayo de 1994

-MODIFICACIONES PUNTUALES n°5

Articulos Modificados 57, 61, 65, 82, 94, 95, 96, 129 y 156
Aprobacion Provisional 10 de julio de 1995

Aprobacion Definitiva 30 de noviembre de 1995
Aprobacion Publicacion BOP de 24 de abril de 1996
Articulos Modificados 47 y 164

Aprobacion Provisional 10 de julio de 1995

Aprobacion Definitiva 8 de septiembre de 1997
Aprobacion Publicacion BOP de 31 de octubre de 1997

-MODIFICACIONES PUNTUALES -6

Articulos Modificados 51,102y 156

Aprobacion Provisional 03 de diciembre de 1996
Aprobacion Definitiva 16 de junio de 1997

Aprobacion Publicacion BOP de 13 de septiembre de 1997

Actualizado: 11 Abril 2018

Paginan?3



Excmo. Ayuntamiento de Alicante Normas Urbanisticas — Texto Refundido — 6

-MODIFICACIONES PUNTUALES n°8

Articulo Modificado 48

Aprobacion Provisional 13 de febrero de 2001
Aprobacion Definitiva 19 de abril de 2006
Aprobacion Publicacion BOP de 14 de junio de 2006

-MODIFICACIONES PUNTUALES n29

Articulos Modificados 95,114,120y 126
Aprobacion Provisional 11 de noviembre de 1997
Aprobacion Definitiva 24 de febrero de1998
Aprobacion Publicacion BOP de 5 de marzo de 1998

-MODIFICACIONES PUNTUALES n212

Articulos Modificados 5, 47, 51, 59, 60, 90, 102, 129, 141, 142, 147, 153, 154 y
167

Aprobacion Provisional 04 de abril de 1999

Aprobacion Definitiva 09 de marzo de 2000

Aprobacion Publicacion BOP de 30 de junio de 2000

-MODIFICACIONES PUNTUALES n° 13

Articulos Modificados 58, 70, 159, 160, 162, 163 y 164
Aprobacion Provisional 26 de abril de 2005

Aprobacion Definitiva 29 de diciembre de 2005
Aprobacion Publicacion BOP de 25 de febrero de 2006

-MODIFICACIONES PUNTUALES n° 15

Articulos Modificados 160y 166

Aprobacion Provisional 28 de julio de 2000
Aprobacion Definitiva 11 de marzo de 2001
Aprobacion Publicacion BOP de 7 de enero de 2003

-MODIFICACIONES PUNTUALES n? 15-bis

Articulo Modificado 78

Aprobacion Provisional 10 de abril de 2001

Aprobacion Definitiva 02 de octubre de 2001
Aprobacion Publicacion BOP de 12 de diciembre de 2001
Aprobacion Publicacion BOP de 03 de diciembre de 2002

-MODIFICACIONES PUNTUALES n° 16

Articulo Modificado 146

Aprobacion Provisional 18 de septiembre de 2001
Aprobacion Definitiva 21 de junio de 2002
Aprobacion Publicacion BOP de 13 de febrero de 2003

-MODIFICACIONES PUNTUALES n2 17

Articulo Modificado 99

Aprobacion Provisional 08 de febrero de 2002
Aprobacion Definitiva 15 de enero de 2003
Aprobacion Publicacion BOP de 18 de marzo de 2003
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-MODIFICACIONES PUNTUALES n218

Articulo Modificado 98y 144

Aprobacion Provisional 27 de marzo de 2003
Aprobacion Definitiva 10 de marzo de 2005
Aprobacion Publicacion BOP de 12 de agosto de 2005

-MODIFICACION PUNTUAL -P.E. MONTE BENACANTIL

Articulo Modificado 101

Aprobacién Provisional 04 de mayo de 1999

Aprobacién Definitiva 15 de septiembre de 2000
Aprobacién Publicacién BOP de 27 de septiembre de 2000

-MODIFI. PUNTUAL -P.E. PROTECCION ENTORNO CASTILLO STA.
BARBARA

Articulos Modificados 113,118,130y 142

Aprobacion Provisional 17 de enero de 2003

Aprobacion Definitiva 29 de octubre de 2003
Aprobacion Publicacion BOP de 21 de noviembre de 2003

-MODIFICACIONES PUNTUALES n20

Articulos Modificados 12y 141

Aprobacion Provisional 12 de mayo de 2004
Aprobacion Definitiva 08 de octubre de 2004
Aprobacion Publicacion BOP de 9 de diciembre de 2004

-MODIFICACIONES PUNTUALES ne 21

Articulo Modificado 103

Aprobacién Provisional 10 de febrero de 2004
Aprobacién Definitiva 26 de enero de 2005
Aprobacién Publicacion BOP de 16 de febrero de 2005

-MODIFICACIONES PUNTUALES ne 22

Articulos Modificados 113, 120, 126, 132, 138, 144, 150y 157
Aprobacién Provisional 12 de mayo de 2004

Aprobacién Definitiva 08 de octubre de 2004

Aprobacién Publicacion BOP de 9 de diciembre de 2004

-MODIFICACIONES PUNTUALES -23.1

Articulo Modificado 104

Aprobacién Provisional 20 de febrero de 2007

Aprobacién Definitiva 04 de julio de 2007

Aprobacion Publicacién BOP de 13 de septiembre de 2007

-MODIFICACIONES PUNTUALES -23.2

Articulo Modificado 47
Aprobacién Provisional 21 de febrero de 2006
Aprobacién Definitiva 08 de marzo de 2007

Aprobacién Publicacion BOP de 4 de abril de 2007
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-MODIFICACIONES PUNTUALES -23.3

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva

Aprobacion Publicacion

63

21 de diciembre de 2005
08 de marzo de 2007

BOP de 25 de abril de 2007

-MODIFICACIONES PUNTUALES -23.4

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva

Aprobacion Publicacion

103

21 de diciembre de 2005
12 de marzo de 2007

BOP de 26 de abril de 2007

-MODIFICACIONES PUNTUALES -23.5

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva

Aprobacion Publicacion

144

21 de diciembre de 2005
08 de marzo de 2007

BOP de 26 de abril de 2007

-MODIFICACIONES PUNTUALES -23.6

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva

Aprobacion Publicacion

157

21 de diciembre de 2005
08 de marzo de 2007

BOP de 26 de abril de 2007

-MODIFICACIONES PUNTUALES -24

Articulos Modificados
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva
Aprobacién Publicacion

95,120y 126

12 de julio de 2005

16 de enero de 2006

BOP de 10 de marzo de 2006

-MODIFICACIONES PUNTUALES -25

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva

Aprobacién Publicacion

103

13 de junio de 2006

28 de diciembre de 2007

BOP de 28 de febrero de 2008

-MODIFICACIONES PUNTUALES -27.7

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacion Definitiva

Aprobacién Publicacion

147

17 de junio de 2008

17 de junio de 2008

BOP de 30 de julio de 2008

-MODIFICACIONES PUNTUALES -28.1

Articulo Modificado
Aprobacion Provisional
Aprobacién Definitiva

Aprobacién Publicacion

47

17 de junio de 2008

02 de julio de 2010

BOP de 2 de agosto de 2010
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-MODIFICACIONES PUNTUALES -28.2

Articulo Modificado 82

Aprobacion Provisional 25 de julio de 2008
Aprobacion Definitiva 22 de octubre de 2008
Aprobacion Publicacion BOP de 03 de febrero de 2009

-MODIFICACIONES PUNTUALES -28.3

Articulo Modificado 102

Aprobacion Provisional 17 de junio de 2008
Aprobacion Definitiva 27 de octubre de 2008
Aprobacion Publicacion BOP de 3 de febrero de 2009

-MODIFICACIONES PUNTUALES -28.4

Articulo Modificado 103

Aprobacion Provisional 17 de junio de 2008
Aprobacion Definitiva 22 de octubre de 2008
Aprobacion Publicacion BOP de 3 de febrero de 2009

-MODIFICACIONES PUNTUALES -30

Articulo Modificado 95

Aprobacion Provisional 20 de julio de 2009
Aprobacion Definitiva 29 de enero de 2010
Aprobacion Publicacion BOP de 26 de febrero de 2010

-MODIFICACIONES PUNTUALES -31

Articulo Modificado 95

Aprobacion Provisional 30 de julio de 2010

Aprobacion Definitiva 24 de octubre de 2013

Aprobacion Publicacion BOP n? 51 de 14 de marzo de 2014

- MODIFICACION PUNTUAL Ne¢ 35

Articulo Modificado 95

Aprobacion Provisional 07 de marzo de 2017

Aprobacion Definitiva Pleno 27 de julio de 2017

Aprobacion Publicacion BOP n® 158 de 18 de agosto de 2017.

- MODIFICACION PUNTUAL Ne 37

Articulo Modificado 100y 102

Aprobacion Provisional BOP n® 8206 5 de enero de 2018
Aprobacion Definitiva Pleno 29 de marzo de 2018
Aprobacion Publicacion BOP n? 69 de 11 de abril de 2018

NOTA: Cuando detras del enunciado de un articulo aparezca la clave (MP/n), indica que el
texto de ese articulo fue variado en la Modificacién Puntual n.
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INDICE
TITULO | NORMAS GENERALES, INSTRUMENTOS Y CONTROL DEL PLAN
CAPITULO 12: NATURALEZA Y EFECTOS DEL PLAN GENERAL

Art. 1 Significado del Plan General
Art. 2 Contenido e interpretacion del Plan General
Art. 3 Vigencia del Plan General

CAPITULO 22 : EJECUCION Y DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

Art. 4 Entes actuantes

Art. 5 Clases de actuaciones urbanisticas
Art. 6 Instrumentos de ordenacion

Art. 7 Otros elementos de ordenacion
Art. 8 Instrumentos de gestion

Art. 9 Instrumentos de ejecucion

CAPITULO 32: FOMENTO DE LA EDIFICACION Y CONSERVACION DE INMUEBLES Y
SOLARES.

Art. 10 Edificaciones, usos e instalaciones preexistentes
Art. 11 Fomento de la edificacién y de la conservacién

CAPITULO 42: CONTROL DEL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

Art. 12 Informacién urbanistica

Art. 13 Intervencién municipal en el uso del suelo y en la edificacion.
Art. 14 Licencia para actuaciones de acondicionamiento del suelo.
Art. 15 Licencias para actuaciones relacionadas con la edificacion.
Art. 16 Licencias para actividades e instalaciones

Art. 17 Disposiciones comunes en materia de licencias

Art. 18 Infracciones urbanisticas.

TITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 12: DIVISIONES URBANISTICAS

Art. 19 Clasificacion del suelo

Art. 20 Calificacion del suelo

Art. 21 Sistemas generales

Art. 22 Otras denominaciones complementarias

CAPITULO 22: CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Art. 23 Concepto del régimen urbanistico

Art. 24 Aprovechamiento urbanistico

Art. 25 Cargas urbanisticas

Art. 25 Bis Condiciones de simultaneidad de edificacién y Urbanizacién en parcelas que no
tengan condicion de solar

CAPITULO 3°: REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Art. 26 Adquisicién publica de la titularidad de los terrenos destinados a sistemas generales
Art. 27 Ejecucion de los sistemas generales
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CAPITULO 42: REGIMEN DEL SUELO URBANO

Art. 28 Concepto y clases

Art. 29 Suelo Urbano Ordenado

Art. 30 Areas de Planeamiento Anterior
Art. 31 Areas de Planeamiento Diferido
Art. 32 Régimen general del Suelo Urbano

CAPITULO 5°: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Art. 33 Concepto y clases

Art. 34 Revisién del Programa

Art. 35 Limitaciones generales

Art. 36 Desarrollo del Suelo Urbanizable Programado

Art. 37 Ejecucion del planeamiento parcial

Art. 38 Obligacioén de los propietarios de Suelo Urbanizable Programado
Art. 39 Condiciones para el ejercicio de la facultad de edificar

Art. 40 Aprovechamiento Medio

CAPITULO 6° : REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

Art. 41 Concepto y clases
Art. 42 Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado
Art. 43 Régimen transitorio

CAPITULO 72: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Art. 44 Concepto y clases

Art. 45 Régimen general de usos y actividades

Art. 46 Parcelaciones urbanisticas

Art. 47 Suelo No Urbanizable Comun

Art. 48 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
Art. 49 Servidumbres

TITULO Il CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 12: GENERALIDADES
Art. 50 Conceptos, alcance y clases de condiciones generales de la edificacion
CAPITULO 22: CONDICIONES DE VOLUMEN

Art. 51 Parcela

Art. 52 Ordenacioén de la edificacion
Art. 53 Ocupacion

Art. 54 Edificabilidad

Art. 55 Alzado

CAPITULO 32: CONDICIONES ESTETICAS

Art. 56 Significado y alcance

Art. 57 Composicion de fachadas

Art. 58 Elementos salientes

Art. 59 Medianerias

Art. 60 Cerramientos

Art. 61 Ordenanza Reguladora de vallas publicitarias
Art. 61 Bis Condiciones de Seguridad en la Via Pdblica
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CAPITULO 42: CONDICIONES DE SEGURIDAD

Art. 62 Accesibilidad de las edificaciones

Art. 63 Circulacién interior

Art. 64 Antepechos y barandillas

Art. 65 Condiciones de proteccion contra los incendios
Art. 66 Condiciones de proteccién contra los meteoros

CAPITULO 5°: CONDICIONES DE SALUBRIDAD

Art. 67 Condiciones generales de higiene
Art. 68 Condiciones de iluminacién

Art. 69 Condiciones de ventilacion

Art. 70 Patios de parcela

Art. 71 Patios de manzana

CAPITULO 62: CONDICIONES DE CALIDAD Y CONFORT

Art. 72 Concepto y alcance

Art. 73 Agua potable

Art. 74 Energia eléctrica

Art. 75 Evacuacién de aguas

Art. 76 Evacuacion de humos y gases

Art. 77 Evacuacién de residuos sélidos

Art. 78 Comunicacion

Art. 79 Aparatos elevadores

Art. 80 Condiciones de confort hidrotérmico y aislamiento
Art. 81 Instalaciones de climatizacion

Art. 82 Garajes y aparcamientos en los edificios

TITULO IV CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS Y ACTIVIDADES
CAPITULO 12: IMPACTO AMBIENTAL

Art. 83 Concepto y alcance

Art. 84 Emisiones aéreas de contaminantes

Art. 85 Emision de ruidos y vibraciones

Art. 86 Emision de olores

Art. 87 Emisiones de radiactividad, deslumbramientos y perturbaciones eléctricas
Art. 88 Vertido de aguas residuales

Art. 89 Residuos sélidos

CAPITULO 2°: CONDICIONES DE LOS USOS RESIDENCIALES

Art. 90 Concepto y clases de usos residenciales
Art. 91 Condiciones de la vivienda
Art. 92 Condiciones de los edificios destinados a vivienda

CAPITULO 32: CONDICIONES DE LOS USOS TERCIARIOS
Art. 93 Concepto y clases de usos terciarios

Art. 94 Servicio de alojamiento temporal

Art. 95 Comercio

Art. 96 Oficinas

CAPITULO 42: CONDICIONES DE LOS USOS INDUSTRIALES

Art. 97 Concepto y clasificacion de los usos industriales
Art. 98 Condiciones de los usos industriales
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CAPITULO 52: CONDICIONES DE LOS USOS DOTACIONALES

Art. 99 Concepto y clases de los usos rotacionales

Art. 100 Condiciones generales de los usos rotacionales
Art. 101 Condiciones particulares para los espacios libres
Art. 102 Condiciones particulares para los equipamientos
Art. 103 Condiciones particulares para los servicios urbanos
Art. 104 Infraestructura de transporte

CAPITULO 6°: CONDICIONES ESPECIFICAS DE URBANIZACION PARA LAS AREAS DE
NUEVO DESARROLLO

Art. 105 Contenido y alcance

Art. 106 Coordinacién de los distintos servicios
Art. 107 Saneamiento

Art. 108 Depuracion y vertido

Art. 109 Abastecimiento de agua

Art. 110 Energia eléctrica y alumbrado publico

TITULO V CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION DE LOS USOS EN
SUELO URBANO

CAPITULO 12: REGLAS PARA LA APLICACION DE LAS CONDICIONES PARTICULARES

Art. 111 Concepto y ambito de aplicacién de las condiciones particulares
Art. 112 Contenido

Art. 113 Condiciones para las Areas de Conservacion de la Edificacion
Art. 114 Ejes comerciales

CAPITULO 2°: AREA CENTRAL (CLAVE AC)

Art. 115 Delimitacién y caracterizacion
Art. 116 Condiciones de parcelacién

Art. 117 Condiciones de volumen

Art. 118 Condiciones estéticas

Art. 119 Condiciones higiénico-sanitarias
Art. 120 Usos

CAPITULO 32: ENSANCHES (CLAVE ES)

Art. 121 Delimitacién y caracterizacion
Art. 122 Condiciones de parcelacién

Art. 123 Condiciones de volumen

Art. 124 Condiciones estéticas

Art. 125 Condiciones higiénico-sanitarias
Art. 126 Usos

CAPITULO 42: RENOVACION DE PERIFERIAS (CLAVE RP)

Art. 127 Delimitacion y caracterizacién
Art. 128 Condiciones de parcelacion
Art. 129 Condiciones de volumen

Art. 130 Condiciones estéticas

Art. 131 Condiciones higiénicas

Art. 132 Usos
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CAPITULO 52: CONSERVACION DE PERIFERIAS (CLAVE CP)

Art
Art
Art
Art
Art
Art

. 133 Delimitacién y caracterizacion

. 134 Condiciones de parcelacién

. 135 Condiciones de volumen

. 136 Condiciones estéticas

. 137 Condiciones de calidad e higiene
. 138 Usos

CAPITULO 6°: EDIFICACION ABIERTA (CLAVE EA)

Art
Art
Art
Art
Art
Art

. 139 Delimitacién y caracterizacion

. 140 Condiciones de parcelacién

. 141 Condiciones de volumen

. 142 Condiciones estéticas

. 143 Condiciones de calidad e higiene
. 144 Usos

CAPITULO 72: NUCLEOS PERIFERICOS (CLAVE NP)

Art
Art
Art
Art
Art
Art

. 145 Delimitacién y caracterizacion

. 146 Condiciones de parcelacion

. 147 Condiciones de volumen

. 148 Condiciones estéticas

. 149 Condiciones de calidad e higiene
. 150 Usos.

CAPITULO 82: VIVIENDA UNIFAMILIAR (CLAVE VU)

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

151 Delimitacion y caracterizacién
152 Condiciones de parcelacién

153 Condiciones de volumen

154 Condiciones estéticas

155 Condiciones de calidad e higiene
156 Agrupaciones

157 Usos

CAPITULO 92: AREAS INDUSTRIALES (CLAVE Al)

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

158 Delimitacién y caracterizacion

159 Condiciones de parcelacién

160 Condiciones de volumen

161 Condiciones estéticas

162 Condiciones de calidad e higiene
163 Agrupaciones industriales en parcela
164 Usos

CAPITULO 102: NUCLEOS DE SEGUNDA RESIDENCIA (CLAVE SR)

Art
Art
Art
Art
Art

. 165 Delimitacién y caracterizacion
. 166 Condiciones de parcelacién

. 167 Condiciones de volumen

. 168 Condiciones estéticas

. 169 Usos

DISPOSICION TRANSITORIA
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TITULO |
NORMAS GENERALES, INSTRUMENTOS Y CONTROL DEL PLAN
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CAPITULO 12: NATURALEZA Y EFECTOS DEL PLAN GENERAL
Art. 1. Significado del Plan General.

1. El presente Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana constituye un instrumento de
ordenacion que regula las actividades de edificacion y uso del suelo en el Municipio de
Alicante, con sujecion a la Ley del Suelo, sus Reglamentos y demas normativa aplicable.

2. Las determinaciones del Plan General son de obligado cumplimiento para Administracion y
administrados y entraran en vigor a partir de la publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia
de la resolucién que lo apruebe definitivamente.

Art. 2. Contenido e interpretacion del Plan General.

1. El contenido del Plan General lo integran los siguientes documentos: Memoria, Normas
Urbanisticas, Anejo, Programa de Actuacién, Estudio Econémico-Financiero y Planos.

2. La documentacion del Plan General constituye una unidad coherente en su conjunto. En
caso de discrepancia o contradiccion se atenderd para resolverla, por este orden, a lo
expresado en las Normas Urbanisticas, Planos de Ordenacién, Anejo, Memoria, Programa de
Actuacién y Estudio Econémico-Financiero. En caso de discrepancia entre planos, prevalecera
el de mayor escala.

3. La interpretacion del Plan General corresponde primordialmente al Ayuntamiento. Los
acuerdos, resoluciones, dictamenes o informes que tengan el caracter de precedente a estos
efectos interpretativos deberan sistematizarse y constituirdn un documento accesible a
cualquier administrado, sin perjuicio de la preceptiva publicacion en diarios oficiales de los
actos interpretativos que por su naturaleza y &mbito asi lo requieran.

Art. 3. Vigencia del Plan General.

1. La vigencia del Plan General es indefinida, sin perjuicio de las alteraciones que en su
contenido pueda sufrir en forma de modificacién o revision.

2. La revision del Plan consiste en una alteracion en profundidad de su contenido, motivada por
la eleccion de otro modelo de ordenacién, por la aparicion de circunstancias sobrevenidas que
hiciesen variar los presupuestos de partida de tipo demografico o econémico, o por el
agotamiento de la capacidad del Plan.

Seran causas que determinen la necesidad de revisar el Plan General:

a) La adaptacion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio
o de la clasificacion del suelo, motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la
aparicién de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econdémico, que incidan
sustancialmente sobre la ordenacion.

b) El agotamiento, entendiendo por tal la consolidacion mayoritaria por la edificacion, de las
dos terceras partes del Suelo Urbanizable previsto en el Plan General

c) Eltranscurso de 12 anos a partir de la fecha de entrada en vigor del Plan General.

d) Otras circunstancias expresamente establecidas o que pudieran establecerse en normas
de cardcter superior y obligado cumplimiento.

No se entenderan como revision del Plan General las determinaciones propias de la revision
cuatrienal del Programa del mismo que se expresan en el articulo 34 de las presentes Normas
Urbanisticas.
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3. Modificaciones del Plan General son las variaciones en el contenido del mismo no incluidas
en el apartado anterior.

No se consideraran modificaciones del Plan General las alteraciones que, como consecuencia
de la formulacion de instrumentos subordinados de ordenacién y gestion legalmente
aprobados, puedan afectar a la ordenacién de los elementos del Suelo Urbano ordenado
directamente por el Plan General o respetados como Areas de Planeamiento Anterior, siempre
gue no incurran en los supuestos citados en el apartado anterior de este articulo.
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CAPITULO 22: EJECUCION Y DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
Art. 4. Entes actuantes.

1. La ejecucion y desarrollo del Plan General corresponde en primer lugar al Ayuntamiento, a
través de sus érganos de gobierno ordinarios o de 6érganos especiales de gestién u otras
férmulas gestoras, mancomunadas o consorciadas, admitidas en la legislacién vigente. Los
plazos y agentes de cada actuacién se definen en el Programa del Plan General.

2. Las Administraciones Central, Autondmica y Provincial, dentro de sus respectivas esferas de
atribuciones y obligaciones, desarrollaran y ejecutaran las infraestructuras, servicios vy
equipamientos que sean de su competencia, en coordinacién con el Ayuntamiento.

3 Los particulares, individualmente o agrupados en Entidades Urbanisticas Colaboradoras,
participardn en el desarrollo y ejecucién del Plan General en los términos y modalidades
establecidos en el mismo y admitidos por la legislacién vigente.

Art. 5. Clases de actuaciones urbanisticas. [MP /1, MP /12]

1. En funcién del grado de desarrollo que supongan respecto al Plan General, las actuaciones
urbanisticas pueden ser de ordenacién, de gestion y de ejecucién, reflejdndose cada una de
ellas en los correspondientes instrumentos.

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

3. Las actuaciones de gestion tienen por objeto garantizar la culminacién de la ordenacién
determinada, asi como establecer el reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento.

4. Las actuaciones de ejecucidon tienden a materializar las previsiones de la ordenacién
respectiva, mediante la realizacion de obras de adecuacién del suelo o de construccién,
demolicion o acondicionamiento de edificios e instalaciones. Dentro de esta clase de
actuaciones pueden distinguirse los siguientes grupos:

a) Obras de urbanizacion: tienen por objeto el acondicionamiento del suelo destinado por el
planeamiento a viales o espacios libres, contemplando la instalacién en los mismos de los
servicios de infraestructura, plantaciones y ajardinamiento necesarios.

b) Obras de edificacion: pueden ser obras de nueva edificacién(reconstruccién, nueva planta
y ampliacién),obras en los edificios (restauracion, mantenimiento, consolidacién,
acondicionamiento, reestructuracién y obras puntuales) y obras de demolicién.

Las reconstrucciones consisten en la reposicién de un edificio existente en su mismo
emplazamiento, reproduciendo sus caracteristicas.

Las obras de nueva planta comprenden la construccién sobre parcelas o parte de ellas
vacantes.

Las obras de ampliacién consisten en el incremento de volumen o edificabilidad de edificios
existentes.

Las obras de restauracion pretenden la restitucion del edificio a su estado original, pudiendo
incluir sustituciones parciales de elementos estructurales, asi como la incorporacién de nuevas
instalaciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad adecuadas del edificio con relacion a
las necesidades del uso a que fuera a destinarse.
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Las obras de mantenimiento tienen por finalidad conservar la edificacion en correctas
condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura ni distribucién.

Las obras de consolidacién pretenden el refuerzo y/o sustitucion de elementos del edificio
dafiados, para asegurar la estabilidad del mismo o sus condiciones basicas de uso.

Las obras de acondicionamiento persiguen la modificacién de las condiciones de habitabilidad
de un edificio o parte de él, mediante la sustitucion o ampliacion de instalaciones o la
redistribucion de su espacio interior, manteniendo sus caracteristicas morfolégicas.

Las obras de reestructuracién tienen el mismo caracter, pero mayor alcance, que las de
restauracién, ya que pueden llegar a afectar elementos estructurales del edificio, e incluso
demoliciones interiores.

Se entiende por obras puntuales las de pequena entidad que se realicen el exterior del edificio,
conservando su volumetria y morfologia, como revocos, escaparates, etc.

Las demoliciones suponen la desaparicién del edificio o de parte del mismo.

c) Instalacion de actividades: tiene por objeto completar el local correspondiente con los
elementos mecanicos e instalaciones que sean pertinentes para el ejercicio de actividades
diferentes del uso residencial; estas actuaciones son independientes, aunque pueden ser
simultdneas, de las obras de nueva construccibn o acondicionamiento del local
correspondiente. Se dividen en actividades inocuas y calificadas (molestas, insalubres, nocivas
y peligrosas), segun las definiciones respectivas contenidas en el Reglamento de actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto de 30 de Noviembre de
1.961.

d) Otras actuaciones de ejecucidn: engloban actuaciones heterogéneas de diversa indole,
que normalmente requieren licencia municipal, tales como parcelaciones, movimientos de
tierras, vallados, pequefas obras, etc.

5. La documentacion necesaria para la tramitacién de cualquier actuacion urbanistica
(ordenacion, gestion y ejecucion) debera presentarse en formato DIN, tamafio A4 o A3. La
documentacion debera contener siempre un plano de conjunto, de forma que se pueda tener
una vision general de la actuacion que se pretende.

Toda documentacion que se tramite, para cualquier clase de actuacion urbanistica, debera
estar referenciada a la cartografia municipal y si es posible sobre la cartografia municipal
informatizada. Cuando un instrumento urbanistico se haya desarrollado informaticamente sera
obligatorio entregar una copia en soporte informatico de plan o proyecto aprobado
definitivamente.

Si para la correcta definicion de la actuacién fuese necesaria generar una nueva base
cartografica, ésta debera cumplir las condiciones siguientes:

»  Se utilizard como sistema geodésico el de la red geodésica municipal.

» La escala de representacién serd la correspondiente a 1/500.

+ Todos los elementos a representar deberan situarse en el dibujo con una precision
planimétrica igual a la dimensién lineal del terreno correspondiente a la apreciacion grafica
del plano, establecida en 0’2 mm. La precisidén altimétrica sera de 1/5 de la equidistancia

fijada para las curvas de nivel.

* La base cartografica se entregara en formato informatico SQD, DXF é DWG.
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Art. 6. Instrumentos de ordenacion. [MP /1]

1. Constituyen la expresién documental de las actuaciones de ordenacién referidas en el
articulo anterior. Regulan, en desarrollo del Plan General, la ordenacién de ambitos
determinados de Suelo Urbano o Urbanizable, o de elementos integrantes de los sistemas
generales, pudiendo asimismo perseguir otras finalidades especificas como protecciéon o
mejora de las condiciones urbanisticas o ambientales de ciertos ambitos, sea cual fuere su
clasificacién de suelo respectiva.

2. Los instrumentos de ordenacién comprenden las siguientes clases:

a) Programas de Actuacién Urbanistica. Regulan el desarrollo del Suelo Urbanizable no
Programado mediante la ordenacion béasica de las areas de esa clase de suelo delimitadas en
el Plan General, posibilitando la ulterior redaccion del planeamiento parcial.

Los Programas de Actuacion Urbanistica contendran las determinaciones y documentacion
establecidas en los articulos 72 a 75 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, y
observaran las prescripciones particulares establecidas en el presente Plan General y, en su
caso, en las Bases del Concurso para su formulacion.

b) Planes Parciales. Desarrollan de forma integral y pormenorizada la ordenacion
urbanistica de los sectores clasificados como Suelo Urbanizable Programado, asi como los
resultantes de la aprobacién de un Programa de Actuacién Urbanistica.

Los Planes Parciales contendran las determinaciones y documentacion establecidas en los
articulos 45 a 65 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico y observaran las prescripciones
particulares establecidas en el presente Plan General. En todo caso, garantizaran la adecuada
insercion en el entorno de la ordenacién que desarrollen, solucionando los problemas de borde
con areas colindantes.

c¢) Planes Especiales. Son instrumentos de planeamiento para el desarrollo especifico del Plan
General desde un punto de vista parcial o sectorial, y con incidencia limitada a los aspectos
urbanisticos comprendidos en sus objetivos. Sus finalidades concretas pueden ser la
ordenacion de ambitos de Suelo Urbano para su reforma interior, descongestiéon o
saneamiento, el desarrollo de los elementos integrantes de los sistemas generales, y la
prevision de medidas de proteccién para ambitos diversos, sean o no Suelo Urbano.

Las determinaciones y documentacion de los Planes Especiales variaran atendiendo a cudl sea
su finalidad especifica, observando lo dispuesto al respecto en los articulos 77 a 85 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico y los criterios concretos que se indiquen en el
presente Plan General.

En relacion con lo dispuesto en el articulo 3.3. de las presentes Normas Urbanisticas, el Plan
Especial de Reforma Interior (P.E.R.l.) serd también el instrumento adecuado para acometer
las pequefias operaciones urbanisticas que supongan alteraciones en el Suelo Urbano
ordenado directamente por el Plan General no incluibles en el alcance de los Estudios de
Detalle ni de las modificaciones de Plan General. A los efectos de tramitaciéon administrativa y
aprobacion, se entendera que estos P.E.R.l. son en desarrollo del Plan General, si su @mbito
no excede de una manzana ni supone incremento de la altura establecida en el Plan General
para dicho ambito.

d) Estudios de Detalle. Constituyen un instrumento de ordenacién complementario, en base a
su incapacidad para calificar suelo y la escasa entidad de las ordenaciones que puede
acometer. Su objetivo consiste en la aplicacion y concrecién de las determinaciones del Plan
General o de los P.E.R.I. en Suelo Urbano, y de los Planes Parciales en Suelo Urbanizable.

Las finalidades concretas de los Estudios de Detalle seran:
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» Establecimiento de alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria cuyo
trazado esté determinado por el planeamiento que se complementa y en desarrollo de sus
previsiones. En ningln caso los nuevos tramos de viario que puedan establecerse daran
lugar a la calificacién como solares de las parcelas que recaigan a los mismos.

« Adaptacion o reajuste de dichos elementos, incluso concrecion de su trazado.

» Determinacién de la ordenacién de los volumenes edificables cuando asi lo exija el
planeamiento que se complementa, definiendo, en su caso, el viario interior de acceso a las
edificaciones.

Las determinaciones y documentacion de los Estudios de Detalle seran, sin perjuicio de las que
se acaban de indicar, las establecidas en los articulos 65 y 66 del Reglamento de
Planeamiento.

3. Los instrumentos de ordenacién podran ajustar los limites sefialados en el planeamiento que
desarrollen cuando tales ajustes tengan por finalidad el mejor engarce del &mbito objeto de
planeamiento con las ordenaciones lindantes, asi como conseguir una adecuada adaptacién de
la ordenacion proyectada a las condiciones topograficas, naturales y parcelarias que se den en
cada caso. Estas precisiones de limites no tendran el caracter de modificacion de Plan General
si la modificacién de superficie del &mbito respectivo no es superior a 1/10 del mismo y no se
disminuyen las superficies de los sistemas incluidos en el ambito objeto del instrumento en
cuestion.

4. Cuando los instrumentos de ordenacién se redacten por iniciativa particular deberan
contener, ademas de las determinaciones indicadas, plano parcelario referido a las fincas
registrales incluidas, de las que se acompanara también certificacion de titularidad y cargas, asi
como fijacion del sistema de actuacion. Si se trata de Planes Parciales o Planes Especiales de
Reforma Interior de iniciativa particular se requerira la conformidad expresa y fehaciente de los
titulares de, al menos, el 60% de los terrenos incluidos en el ambito a ordenar.

5. Con independencia de lo establecido en el apartado 3 anterior, las superficies
pormenorizadas del Suelo Urbano Ordenado incluidas en unidades de actuacion, que figuran
en cuadros de superficies correspondientes en el Anejo, podran ser variadas, sin que ello sea
modificacién de planeamiento, en funcién de lo que resulte de mediciones a escala mas amplia,
siempre que éstas sean fiel interpretacion de los limites establecidos en el Plan General.

Art. 7. Otros elementos de ordenacion.

1. Se expresa con esta denominacion otra serie de documentos urbanisticos, de menor entidad
que los documentos citados, cuya caracteristica fundamental consiste en su no-capacidad de
calificar suelo, y cuya finalidad es la regulacién de aspectos concretos y parciales, por lo que
tienen un caracter complementario de los instrumentos de ordenacion propiamente dichos y
una menor complejidad documental, al estar integrados ordinariamente por componentes
normativos o componentes graficos, pero no por la conjuncién de ambos.

2. Estos elementos complementarios pueden ser de los siguientes tipos:

a) Normas especiales de proteccién, que establezcan medidas de este tipo para ambitos
de interés, urbanos o no, en desarrollo de los criterios establecidos en el Plan General o en
algun Plan Especial aprobado, y en casos en que, por la regulaciéon ya contenida en los
instrumentos respectivos a los que complementan estas Normas Especiales, no se requiera la
formulaciéon de Planes Especiales.

b) Normas Complementarias de las del Plan General o de otros Planes aprobados, que
regulan o desarrollan aspectos no previstos en ellas o no contemplados con suficiente
extension o profundidad.
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C) Ordenanzas Especiales con la finalidad de regulacion, con caracter general, de
aspectos relacionados con la aplicacion del planeamiento urbanistico, usos del suelo,
actividades, obras y condiciones de urbanizacion, para lo que las presentes Normas
Urbanisticas estableceran los criterios a desarrollar y contendrdn el mandato expreso de
redaccion.

d) Catalogos complementarios del planeamiento, conteniendo relaciones de bienes o
elementos de interés que deban ser conservados a través de medidas que se contengan en los
planes a los que estos Catalogos complementan.

3. La tramitacién y aprobacién de estos elementos de ordenacién complementarios sera la
establecida en la normativa vigente, segun el objeto especifico de cada uno de ellos. Las
Ordenanzas Especiales previstas en estas Normas Urbanisticas seran aprobadas
definitivamente por el Ayuntamiento.

Art. 8. Instrumentos de gestion.

1. Constituyen la expresién documental de las actuaciones de gestién referidas en el articulo
5.3 de las presentes Normas Urbanisticas, y van relacionados con los sistemas de actuacién
(compensacién, cooperacion y expropiacion).

2. Los instrumentos de gestion comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de Delimitacién de Poligonos o de Unidades de Actuacion. Precisan el ambito que
ha de ser objeto de aplicacién de alguno de los sistemas de actuacion. Sus determinaciones,
documentacion y tramitacién seran las establecidas en los articulos 36 a 38 del Reglamento de
Gestién Urbanistica si se trata de actuaciones por los sistemas de compensacion o
cooperacion, y en el articulo 199 de dicho Reglamento si se tratara de actuaciones por el
sistema de expropiacion.

b) Proyecto de Compensacion. Constituye la propuesta técnica de distribucién de beneficios y
cargas propia del sistema de compensacion. Sus determinaciones, documentacion vy
tramitacion seran las establecidas en los articulos 172 a 174 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, con la salvedad de que, en todo caso, se requeriran las aprobaciones inicial y
definitiva municipales, previa exposicion publica de un mes.

¢) Proyecto de Reparcelacién. Constituye la propuesta técnica de distribucion de beneficios y
cargas del sistema de cooperacién. Sus determinaciones, documentacién y tramitacion serén
las establecidas en los articulos 85 a 112, 115 y 116 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

d) Proyecto de Expropiacion. Consiste en la descripcion y propuesta inicial de valoracién, en su
caso, de los bienes afectados por una expropiacion urbanistica. Cuando se trate de la
ejecucién de un Plan por el sistema de expropiacion se seguird el procedimiento de tasacién
conjunta, cuyas determinaciones, documentacion y tramitacion vienen reguladas en los
articulos 202 a 210 del Reglamento de Gestién Urbanistica. Cuando se trate de expropiacion
de algun elemento aislado integrante de los sistemas generales o locales, se estara a lo
dispuesto en el articulo 197 del referido Reglamento.

e) Proyecto de Normalizacion de Fincas. Consiste en una operacién de regularizacién de la
configuracién fisica de fincas para adaptarla a las exigencias del planeamiento, cuando no se
requiera la distribucién de beneficios y cargar al no existir necesidad de cesiones de suelo. Las
determinaciones, documentacién y tramitacién de estos proyectos seran las establecidas en los
articulos 117 a 121 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

3. Los instrumentos de gestion podran tramitarse conjunta y simultaneamente, aunque siempre
con diferenciacidon expresa documental y aprobatoria, con los instrumentos de ordenacion a
que se refieren, observandose en este caso los requisitos de tramitacién, de entre los
aplicables a uno y otro instrumento, que garanticen unas mejores condiciones de publicidad,
entendiéndose por tales la practica de notificaciones individuales y los mayores plazos de
exposicién publica.
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La misma simultaneidad y con los mismos requisitos apuntados, puede darse en la tramitacion
de los Proyectos de Delimitacién de Poligonos y Unidades de Actuacién junto con los de
Reparcelacién, Compensacion y Expropiacion, siempre que aquéllos no estuvieren
previamente delimitados.

Art. 9. Instrumentos de ejecucion.

1. Constituyen la expresion documental de las actuaciones de ejecucién referidas en el articulo
5.4 de las presentes Normas Urbanisticas.

2. Los instrumentos de ejecucién se denominan genéricamente "proyectos técnicos", y
comprenden las siguientes modalidades:

a) Proyectos de Urbanizacidn. Son los que tienen por objeto la definicién técnica de las obras a
realizar para el acondicionamiento de suelo destinado por el planeamiento a viales o espacios
libres, contemplando la instalacién en los mismos de los servicios de infraestructura
necesarios, tales como pavimentado, encintado de aceras, abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria y otras analogas.

Cuando la entidad de estos proyectos sea menor que la descrita, bien porque el ambito a
urbanizar sea inferior a un Poligono o Unidad de Actuacién, bien porque las obras a realizar no
consistan en la implantacion de todos los servicios de urbanizacién descritos en el parrafo
anterior, el proyecto en cuestion se denominara de Obras Ordinarias de Urbanizacion.

Las determinaciones y documentacion de los Proyectos de Urbanizacion y de los de Obras
Ordinarias de Urbanizacion en forma adecuada a sus correspondientes objetivos, seran las
establecidas en los articulos 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico. Su
tramitacion consistird en aprobacién inicial y definitiva por el Ayuntamiento, previa exposicién
publica por plazo de 15 dias; si se redactan por iniciativa particular requeriran llevar
incorporada la relacién de propietarios afectados, a los que se practicaran las oportunas
notificaciones individuales de los actos aprobatorios.

Los Proyectos de Urbanizacion podran tramitarse conjunta y simultdneamente con el
instrumento de ordenacién que desarrollen, con los requisitos establecidos en el articulo 8.3 de
las presentes Normas Urbanisticas.

b) Proyectos de edificacion. Son documentos técnicos que definen las caracteristicas generales
de la edificacién o de la intervencién en ella, precisando su localizacién y la definicién de las
obras a realizar, con el grado de detalle suficiente para que puedan ser directamente
ejecutadas mediante la correcta aplicacién de sus determinaciones.

La documentacion a contener por dichos proyectos estara en funcién del objetivo que
pretendan y de los requisitos que pudieran serles de aplicacion por la normativa vigente. Como
contenido documental minimo, comun a todos ellos, contaran con:

* Memoria descriptiva y justificativa de las obras a realizar. En ella se demostrara su aptitud y
congruencia con la normativa vigente; se hara expresa referencia a la afeccion que la
ejecucién de las obras causara a la via publica o a otras propiedades, en su caso, durante
la ejecucion de las mismas, con expresion de los medios a emplear para paliar tales
afecciones; también se referiran a los plazos de ejecucién de las fases mas significativas
de la obra.

« Planos: de situacion actual y de obras previstas, con todas las referencias precisas para su
correcta interpretacion y comprension de lo proyectado.

» Presupuesto de realizacion de las obras, convenientemente desglosado y actualizado.

» Programa de ejecucién temporal.
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¢) Proyectos de actividades e instalaciones. Son los que describen los requisitos materiales
a realizar para el acondicionamiento de las edificaciones a usos distintos al de vivienda, y
en especial los que supongan implantacién de maquinaria o elementos técnicos
susceptibles de producir efectos ambientales como emisiones 0 emanaciones, asi como los
que vayan a ser destinados a la utilizacién por el publico en general.

Los requisitos genéricos de estos proyectos seran similares a los expresados en el
apartado anterior, en lo que a descripcion, justificacion, adecuacion a la normativa vigente y
documentaciéon minima se refiere. Los requisitos especificos vendran determinados por la
naturaleza de la actividad o instalacién de que se trate y la normativa sectorial que le
pudiera ser de aplicacion.

3. El contenido especifico de los proyectos de ejecucion, asi como las reglas de tramitacion de
los mismos, seran objeto de desarrollo en Ordenanza Especial. En tanto ésta no se apruebe,
para los proyectos de edificacion se observaran las siguientes reglas:

a) Para las obras de nueva planta, ampliacion y reestructuracion total, podra concederse
licencia con el proyecto basico de las mismas, segun la definicion que del mismo se
contiene en el Real Decreto 2512/1977, de 17 de Junio.

b) Sera requisito previo a la obtencién de licencia de primera ocupacién la presentacion del
proyecto de ejecucion final de las obras.

c) En aquellas &reas en que la normativa particular de zona lo exija, debera presentarse
junto al proyecto de edificacién esquema de alzado de las edificaciones préximas a la que
se refiera la actuacion.
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CAPITULO 32: FOMENTO DE LA EDIFICACION Y CONSERVACION DE INMUEBLES Y
SOLARES

Art. 10. Edificaciones, usos e instalaciones preexistentes.

1. A los efectos previstos en el articulo 60 de la Ley del Suelo se consideran edificios o
instalaciones fuera de ordenacion aquellos -o la parte de los mismos que por su estructura y
composicién fuese separable -que ocupen espacios previstos en el planeamiento como viario o
espacio libre publico, salvo en los casos en que la afeccién consista en un chaflan, en que no
se considerara el edificio en cuestién como fuera de ordenacion.

2. Transitoriamente, se consideran también como fuera de ordenacion:

a) Los edificios o instalaciones que se emplacen en &mbitos para los que el presente Plan
General prevea la redaccion de un Programa de Actuacién Urbanistica, un Plan Parcial o un
Plan Especial de Reforma Interior, en tanto no se aprueben definitivamente los referidos
instrumentos de ordenacion; una vez que ello suceda, seran dichos instrumentos los que
asignen la calificacion de fuera de ordenacion, en funcién de los criterios establecidos en este
articulo.

b) Los edificios o instalaciones que asi se declaren expresamente por el Ayuntamiento y se
incluyan en el Catdlogo correspondiente, en base a sus muy negativas caracteristicas de
seguridad relativas a riesgos de incendio, segun las determinaciones de los Titulos Il y IV de
estas Normas Urbanisticas, en tanto no sean subsanadas las indicadas caracteristicas
peligrosas.

3. Se consideran como usos fuera de ordenacion:

a) Los que se sitien en lugares para los que el planeamiento de aplicacion prevea la
implantacién de usos dotacionales y resulten incompatibles con los mismos.

b) Los que sobrepasen los limites maximos tolerados de impacto ambiental especificados en el
Titulo IV de estas Normas Urbanisticas o de las Ordenanzas Especiales que se redacten en
desarrollo de tales especificaciones, en tanto no se subsanen dichas deficiencias.

4. Los edificios, instalaciones y usos existentes antes de la entrada en vigor de este Plan
General que no sean incluibles en los supuestos anteriores no se considerardn fuera de
ordenacion, aunque no se ajusten a los parametros reguladores de las condiciones de volumen
0 a los requisitos de compatibilidad de usos establecidos en las presentes Normas
Urbanisticas.

5. Los edificios incluidos en Catalogos de Planes Especiales de Proteccion no se consideran
fuera de ordenacion.

6. La consideracion como fuera de ordenacién implica la denegacién de licencias de obras de
edificacién, salvo:

a) Las obras de restauracion, conservacion, reparacion y obras puntuales exteriores, siempre
que no estuviese prevista la expropiacién o demolicién del inmueble en cuestion, o la
erradicacion del uso correspondiente, durante el plazo contemplado en la programacion del
presente Plan General, segun se indica en el articulo 3.2.c de estas Normas Urbanisticas.

b) Las obras cuyo objeto fuese la eliminacion de las causas determinantes de la calificacién de
fuera de ordenacion.

Art. 11. Fomento de la edificacion y de la conservacion.

1. Los plazos para acometer la edificacién en el Suelo Urbano que tenga la condicién de solar,
serén los establecidos en el articulo 154.2 de la Ley del Suelo. En el resto de terrenos, los
plazos de edificacién seran los establecidos en los Planes o Programas respectivos y, en su
defecto, se estara a la norma general enunciada para los solares.
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2. El incumplimiento de los plazos de edificacién producira los efectos sefalados en los
articulos 155 y siguientes de la Ley del Suelo, salvo las excepciones legalmente admitidas. En
todo caso, el transcurso de los referidos plazos sin cumplir la obligacién de edificar sera
requisito suficiente para eliminar posibles derechos indemnizatorios por eventuales alteraciones
del planeamiento, a tenor de lo dispuesto en el articulo 87.2 de la Ley del Suelo.

3. Los propietarios de terrenos, edificaciones, instalaciones, urbanizaciones y jardines privados,
carteles y vallas, deberan mantenerlos en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publicos. El incumplimiento de estas obligaciones podra dar lugar a su exigencia
municipal a través de los medios de ejecucion forzosa legalmente admitidos.

4. A los efectos previstos en este articulo, cuando se trate de inmuebles, se entiende por deber
normal de conservacién aquél cuya cuantificacién econémica no supere el 50% del valor del
objeto a conservar.

5. Cuando el costo de las obras necesarias para la conservacion de un inmueble supere el 50%
del valor actual del mismo o parte afectada, serd declarado en estado ruinoso, segun lo
dispuesto en el articulo 183 de la Ley del Suelo y disposiciones concordantes, y sin perjuicio
del resto de supuestos contemplados en dicho articulo.

Si se tratase de inmuebles catalogados, la declaraciéon de ruina no determinara la posibilidad
de demolicién, salvo casos graves y urgentes de peligro inmediato. Los propietarios de dichos
inmuebles tendran derecho a que el Ayuntamiento subvencione la cantidad del costo de
reparaciéon que excediera del limite del deber normal de conservacion.

6. El contenido del deber de conservacién para los bienes catalogados se establecera, en cada
caso, en el planeamiento al que complemente el Catélogo respectivo. El régimen derivado de la
catalogacion prevalecera sobre las posibles declaraciones como fuera de ordenacién o como
edificio inadecuado, a los efectos legales oportunos.

7. Para los terrenos, edificios e instalaciones no catalogados, el contenido del deber de
mantenimiento en las debidas condiciones, a que se refiere el apartado 3 del presente articulo,
se entendera en los términos mas amplios que permita deducir una correcta interpretacion,
orientada a permitir que el objeto a mantener cumpla su funcién adecuadamente, en primer
lugar respecto a sus usuarios directos si los hubiera, y en segundo lugar respecto a la
Comunidad.

8. Sin perijuicio de lo que se acaba de expresar, se indican a continuacion dos situaciones que
concretan el contenido de las obligaciones antedichas para dos supuestos muy frecuentes:

a) Con caracter general, queda prohibido fijar carteles en las fachadas de las edificaciones o
vallas de cerramiento, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 61.3 de las presentes
Normas Urbanisticas.

b) Los solares deberan estar vallados y su interior limpio, desbrozado y desprovisto de pozos o
desniveles. La obligacién de vallado podra obviarse cuando el solar se destine hasta su
edificacién, y previa autorizaciébn municipal, a usos provisionales como aparcamiento de
vehiculos, quioscos, instalaciones deportivas al aire libre, de ocio, como circos, puestos de
venta no fijos, etc.
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CAPITULO 42: CONTROL DEL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

Art. 12. Informacién urbanistica. [MP /20]

1. Toda persona tiene derecho a examinar los planes y proyectos urbanisticos, gratuitamente y
en horas normales de oficina, con adecuadas condiciones de comodidad y espacio. A tal fin, en
las Dependencias Municipales se dispondra de copias autenticadas de los citados planes y
proyectos, asi como de personal capacitado para proporcionar informacién y explicaciones
acerca del contenido de los mismo.

2. Los planes y proyectos urbanisticos definitivamente aprobados podran ser reproducidos,
total o parcialmente, a instancia de cualquier administrado y previo abono de la tasa
correspondiente. A tal fin, los promotores de instrumentos de ordenacion o gestion de iniciativa
particular estaran obligados a entregar al Ayuntamiento un ejemplar completo de los mismos en
soporte digital, de manera que permita su correcta reproduccion. EI cumplimiento de esta
obligacién serd requisito previo para la entrada en vigor del instrumento de que se trate, por lo
gue no se mandara a su publicacion hasta que no se haya hecho entrega del ejemplar
completo en soporte digital.

La Alcaldia establecera por Decreto, en su caso, la oportunidad y condiciones de reproduccion
de los instrumentos urbanisticos que no cuenten con la aprobacién definitiva.

3. Todo administrado tiene el derecho a recibir informacion por escrito del Ayuntamiento acerca
del régimen urbanistico aplicable a terrenos o edificaciones. A tal fin, se expedira el documento
denominado Cédula Urbanistica, con el contenido establecido en el articulo 168 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico. Dicha Cédula tendra un mero cardcter informativo y
sera requisito documental previo para el otorgamiento de licencia de edificacién, siempre que
se expida dentro del plazo maximo de un mes a partir de la fecha de su solicitud y que ésta se
hubiera realizado con la aportacion de los datos necesarios al efecto (identificacion del
solicitante y de su domicilio, asi como de la finca objeto de la informacion, grafiada sobre
cartografia municipal).

Art. 13. Intervencidon municipal en el uso del suelo y en la edificacion.

1. El control municipal sobre las actuaciones de ejecucién de los planes y proyectos
urbanisticos se ejercera mediante las licencias, la inspeccién urbanistica y las 6rdenes de
ejecucion o suspension.

2. Las licencias constituyen el acto administrativo que expresa la adecuacion de determinadas
actuaciones, plasmadas en proyectos técnicos o en la documentacién requerida al efecto, a la
normativa urbanistica vigente.

A los efectos de su regulacién en las presentes Normas Urbanisticas, las licencias se dividen
en tres grandes grupos: licencias para actuaciones de acondicionamiento del suelo, licencias
de edificacion y licencias de actividades e instalaciones.

Estaran sujetos a licencia, ademas de los actos expresamente sefalados en las presentes
Normas Urbanisticas, los relacionados en el articulo 1° del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, tanto si se realizan por personas o entidades publicas o privadas.

Cuando se trate de actuaciones municipales, se requerira autorizacion o aprobacion de las
mismas por el mismo 6rgano que tenga competencia para otorgar licencia a la clase de
actividad correspondiente. Salvo que en las presentes Normas se disponga expresamente otra
cosa, el érgano competente para el otorgamiento de licencias sera la Comision Municipal de
Gobierno.
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3. La inspeccién urbanistica es la actividad de comprobacion de la ejecucién material de las
actividades y de su adecuacion al proyecto técnico respectivo, a las condiciones impuestas o,
en general, a la normativa en vigor. Esta labor se realizar4d por medios municipales, sin
perjuicio de otras competencias legalmente establecidas, y constituira, en su caso, el soporte
informativo necesario para la adopcion de medidas coercitivas tendentes a la defensa de la
legalidad urbanistica.

4. Las 6rdenes de ejecucion o suspension son actos administrativos que pretenden el estricto
cumplimiento de la legalidad urbanistica, bien provocando la activacion de obligaciones de
hacer, bien sancionando o interrumpiendo las actuaciones que contravengan la normativa
urbanistica en vigor.

Art. 14. Licencias para actuaciones de acondicionamiento del suelo. [MP /1]

1. Las obras de urbanizacion incluidas en proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias
tramitados reglamentariamente se entienden autorizadas con la aprobacion definitiva de los
mismos, sin que requieran licencia expresa.

2. Las parcelaciones urbanisticas, entendiendo como tales las divisiones de fincas en lotes
menores, requeriran la licencia correspondiente, para lo que presentaran proyecto donde se
haga constar de forma correlacionada técnica y juridicamente las situaciones actuales y
resultantes de las fincas. A tal fin, los proyectos correspondientes contendran plano parcelario
a escala 1/500 y llevaran aneja certificacion registral de titularidad y cargas de la finca objeto de
la parcelacion, con propuesta de descripcién fisica y juridica de las parcelas resultantes.

No se podran realizar parcelaciones urbanisticas en Suelo No Urbanizable. En Suelo Urbano y
en Suelo Urbanizable, las parcelas resultantes deberan cumplir los requisitos urbanisticos
necesarios para su ulterior conversién en solar, si no lo fueran ya, tan sélo con la incorporacion
de los elementos de urbanizacion exigidos.

3. Las demas actividades de acondicionamiento del suelo que requieren licencia municipal son
los movimientos de tierra (desmontes, explanacién, excavaciéon y terraplenado) cuando no
vengan incluidos en un Proyecto de Urbanizacin u Obra Ordinaria aprobado
reglamentariamente; la tala de arbolado cuando éste se encuentre en Suelo Urbano, en Suelo
Urbanizable con Programa de Actuacion Urbanistica o Plan Parcial aprobados definitivamente,
o en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion; la instalacion de vallas y carteles.

En estos casos, no se requerira proyecto técnico propiamente dicho, sino documentacion
suscrita por el promotor de las actividades en cuestidon que justifique la necesidad y finalidad de
las mismas, precisando su contenido y emplazandolas convenientemente sobre cartografia
municipal. Si en las actividades fuera a intervenir algin facultativo, de la rama técnica que
fuese, suscribira la documentacion y se responsabilizard de la ejecucién del contenido de la
misma.

Art. 15. Licencias para actuaciones relacionadas con la edificacion. [MP /1]

1. Para la obtencion de licencia de edificaciones de nueva planta sera necesaria la previa
licencia de parcelacién, si tal parcelacién se hubiere producido, asi como la presentacion de la
Cédula Urbanistica de la parcela respectiva. Terminada cualquier obra de nueva edificacion se
requerird licencia de primera ocupacion para habitar el edificio, de forma que ésta quede
supeditada al cumplimiento de las condiciones de la licencia principal.

2. No serd precisa licencia para ejecutar, en el interior de los edificios, obras de reparacion o
renovacion de instalaciones que no afecten a sus condiciones generales de seguridad o a las
acometidas a las redes generales, y aquellas otras de reparacién o renovacién de
terminaciones de suelos, techos o paramentos que no afecten a la distribucion de los espacios
interiores ni a los elementos estructurales o a las fachadas exteriores.

Se exceptlan de la aplicacion de lo dispuesto en el parrafo anterior:
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a) Las obras destinadas a la implantacion de una actividad sujeta a licencia de apertura o
instalacion.

b) Las obras en edificios catalogados cuyo régimen de proteccion alcance a alguno de los
elementos que sean objeto de tales obras.

3. Los demas requisitos de tramitacion y otorgamiento de licencias de obras seran objeto de
desarrollo en Ordenanza Especial.

Art. 16. Licencias para actividades e instalaciones. [MP /1]

1. Las actividades que requieren estas licencias son las que tienen por objeto el
acondicionamiento de las edificaciones para destinarlas a usos distintos al de vivienda,
precisen o no la instalacion de elementos técnicos.

2. Las actividades calificadas a las que sea de aplicacion el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas observaran para la obtencion de licencia las
formalidades y procedimiento establecido en dicho Reglamento mientras continle en vigor, y
sin perjuicio de la intervencion de otros organismos en razon de las caracteristicas de la
actividad sometida a requisitos especificos.

Las actividades inocuas, no sujetas a la regulacién del referido Reglamento, seguiran el
procedimiento normal, con tramitacién y autorizacion, en su caso, exclusivamente municipal.

3. Si la implantacién de una actividad hace necesaria la ejecucion de obras de algun tipo o, del
mismo modo, siempre que la obra a realizar se destine especificamente a establecimiento
determinado, las solicitudes de autorizacion correspondientes seran objeto de un Unico
expediente y de una Unica o simultanea resolucion municipal.

No podran otorgarse licencias provisionales de usos, actividades o instalaciones, salvo en el
supuesto contemplado en el articulo 58.2 de la Ley del Suelo.

Art. 17. Disposiciones comunes en materia de licencias.

1. El procedimiento normal para el otorgamiento de las licencias reguladas en las presentes
Normas Urbanisticas, sera el establecido en el articulo 9 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales.

A los efectos de lo previsto en dicha disposicion referente a plazos de otorgamiento de
licencias, y en tanto no se apruebe la Ordenanza Especial reguladora del contenido de los
proyectos de ejecucion y de la tramitacién de los mismos, se consideran obras mayores,
entendiendo por tales aquéllas cuya licencia debe ser otorgada o denegada por la Comisién
Municipal de Gobierno en el plazo maximo de 2 meses, salvo procedimientos especiales, las
de obras de nueva edificacién, las obras en los edificios de restauracion y reestructuracion, las
obras de demolicién y las actividades calificadas. El resto de las enumeradas en el articulo 5.4
de estas Normas Urbanisticas que no hayan de someterse a procedimientos especiales,
observaran para su autorizacion mediante la preceptiva licencia municipal el plazo maximo de 1
mes; para el otorgamiento de dicha licencia sera competente el Alcalde. Las obras a realizar en
edificios catalogados se consideraran en todo caso, a estos efectos, como obras mayores.

2. Las licencias podran ser transmitidas, suspendidas, revocadas y anuladas, en los términos
reconocidos por la legislacién vigente.

3. Las licencias caducaran al ano de su otorgamiento si durante dicho plazo no se hubieran
comenzado las obras o actividades objeto de las mismas y se hubieran desarrollado de forma
ininterrumpida al menos durante el periodo de un mes.
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La caducidad de las licencias debera ser declarada por la Comisién Municipal de Gobierno y
notificada al promotor, constructor y técnico director de las obras o actividades. La nueva
peticién de licencia que en su caso se formule, se atendra a la normativa urbanistica vigente en
el momento de esta nueva solicitud, y devengard, en caso de otorgamiento, integramente las
tasas correspondientes.

Art. 18. Infracciones urbanisticas.

La vulneracion de las determinaciones del presente Plan General Municipal de Ordenacion, asi
como de la demas normativa urbanistica en vigor, tendra la consideracion de infraccién
urbanistica y sera sancionada de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Suelo y
Reglamento de Disciplina Urbanistica, con independencia de las dérdenes de ejecucién o
suspension que dichas actuaciones pudieran desencadenar a tenor de los instrumentos
normativos indicados.
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TITULO I
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
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CAPITULO 12: DIVISIONES URBANISTICAS
Art. 19. Clasificacion del suelo.

1. La clasificacion del suelo constituye la divisién bésica en orden al régimen urbanistico y
gestion del mismo. Consiste en la divisién del territorio municipal, en base a la situacién fisica
de cada suelo y a su relacién respecto al desarrollo urbanistico previsto, en los cuatro tipos
siguientes: Suelo Urbano, Suelo Urbanizable Programado, Suelo Urbanizable No Programado
y Suelo No Urbanizable.

2. Las diversas clases de suelo vienen establecidas en el Plano de Clasificacién del presente
Plan General.

Art. 20. Calificacion del suelo.

1. La calificaciéon del suelo consiste en la asignaciéon a las diversas areas de los usos
urbanisticos y de las intensidades de los mismos. Esta asignacién tiene un caracter global para
los suelos urbanizables y no urbanizables, y un caracter pormenorizado para los suelos
urbanos ordenados directamente por el Plan General. Los instrumentos de ordenacién
subordinados asignaran pormenorizadamente los usos € intensidades a las areas de Suelo
Urbanizable y a las de Suelo Urbano que no ordene directamente el Plan General.

2. Los usos globales se dividen en: residencial, industrial, primario, terciario, espacios libres,
equipamientos, servicios e infraestructuras, cuyos respectivos significados se detallan en el
Titulo IV de las presentes Normas Urbanisticas.

Los usos pormenorizados detallan el emplazamiento, condiciones y caracteristicas de los usos
globales.

3. A los efectos de la admisibilidad de los usos, se especifican en el Plan General:

a) Uso predominante: es el que caracteriza el ambito o la utilizacion de una parcela, por ser de
implantacién mayoritaria, sirviendo de base para la determinacion y cuantificacion de las
condiciones en que otros usos diferentes pueden implantarse en ese mismo ambito o parcela.

b) Uso complementario: es el que, cumpliendo las limitaciones que en cada caso se senalan,
coadyuva al caracteristico, por lo que cabe en todos los casos en presencia de éste.

¢) Uso compatible: es el que puede implantarse en coexistencia con el predominante, sin que
ninguno pierda su caracter, e incluso, si asi se especifica, puede llegar a suplantar totalmente a
aquél. Normalmente, el uso compatible ha de atenerse a limitaciones y restricciones con
relacién al uso predominante.

d) Uso prohibido: es el que se impide para determinados ambitos, parcelas o situaciones,
debido a que su presencia imposibilitaria la consecucién de los objetivos perseguidos con el
planeamiento.

4. La intensidad de cada uso es la cantidad del mismo admitida por el Plan y se expresa a
través de parametros reguladores de sus condiciones y caracteristicas de implantacion.

5. La calificacién de suelo no urbanizables, urbanizables y urbanos no ordenados directamente
por el Plan General se contiene en el Plano de Calificacién de Suelo. La calificacion del Suelo
Urbano ordenado directamente se contiene en el Plano de Alineaciones y Usos Dotacionales
Pormenorizados.

La delimitacién de areas que han de ser objeto de instrumentos de ordenacion subordinados se
contiene en el Plano de Clasificacion de Suelo.
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Art. 21. Sistemas generales.

1. Los sistemas generales consisten en el conjunto de elementos que conforman la estructura
general y organica del territorio y que constituyen el soporte del desarrollo urbano.

2. Los sistemas generales, segun su uso y funcion, se dividen en: sistema general de
transportes, sistema general de servicios e infraestructuras, sistema general de espacios libres
y sistema general de equipamiento comunitario.

3. La titularidad de los elementos integrantes de los diferentes sistemas generales sera,
normalmente, publica, salvo las excepciones que expresamente se sefalan en el presente Plan
General.

4. Los elementos integrantes de los sistemas generales vienen sefalados en el Plano de
Calificacion de Suelo.

Art. 22. Otras denominaciones complementarias.
1. Se expresa en este articulo una serie de conceptos relativos al régimen del suelo, cuya
precision de significados se estima conveniente para una mayor claridad en la exposicién de

este Titulo.

2. Segun el grado de pormenorizacién de los usos que establece el Plan General, se
distinguen:

a) Parcela: es la unidad territorial minima susceptible de un uso pormenorizado.

b) Zona: es la division territorial caracteristica de un uso global predominante.

c) Areas de ordenacién detallada: son los suelos que no precisan desarrollo de su ordenacién
por instrumentos de planeamiento subordinado, al venir aquélla definida pormenorizadamente

en el Plan General.

d) Areas de ordenacién diferida: los ambitos cuya ordenacién precisa desarrollo posterior por
instrumentos de planeamiento subordinado.

e) Areas de planeamiento anterior: los ambitos con ordenacion pormenorizada a través de un
instrumento de planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad al presente Plan
General, y cuya ordenacion es respetada por éste remitiéndose al instrumento respectivo cuya
vigencia se reconoce expresamente, salvo las matizaciones que se indiquen.

3. Segun el instrumento de planeamiento adecuado para el desarrollo de la ordenacién
urbanistica respectiva, se distinguen los siguientes ambitos:

a) Area de Reforma: unidad susceptible de redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior.
b) Sector: unidad susceptible de redaccion de un Plan Parcial.

c) Area de Suelo Urbanizable No Programado: unidad susceptible de redaccién de un
Programa de Actuacién Urbanistica.

d) Area de Proteccion: ambito susceptible de redaccion de un Plan Especial de Proteccién.

e) Elemento integrante de algin sistema general: ambito susceptible de un Plan Especial
Tematico.

f) Operacion Integrada: ambito que incluye suelos urbanos y no urbanizables cuya ordenacion
se difiere a un Plan Especial, con objeto de regular la implantacién y ordenacién de uno o
varios elementos integrantes de sistemas generales.
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4. Segun la clase de suelo sobre la que se redacte un instrumento de gestion urbanistica, se
distinguen los siguientes ambitos:

a) Unidad de Actuacién: ambito de gestién en Suelo Urbano para los sistemas de cooperacién
y compensacion.

b) Poligono: ambito de gestién en Suelo Urbanizable Programado para los sistemas de
cooperacion, compensacion y expropiacion.
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CAPITULO 22: CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
Art. 23. Concepto del régimen urbanistico.

El régimen urbanistico del suelo consiste en la expresion del contenido y limites de la
propiedad del mismo y de las condiciones a cumplir para la materializacién de dicho contenido.
El Plan General, por remision legislativa, concreta los derechos y cargas urbanisticas para
cada clase de suelo.

Art. 24. Aprovechamiento urbanistico.

1. El Plan General determina, o sefala a través de qué medios habra de determinarse, el
aprovechamiento urbanistico de cada finca, caracterizado por los usos admisibles en la misma
y la intensidad a que pueden llegar tales usos, expresada en los parametros técnicos
necesarios para permitir la implantacién efectiva de los mismos de forma adecuada a las
determinaciones del Plan.

2. Las diferencias en la asignacion del aprovechamiento urbanistico que el Plan General
establezca en Suelo Urbano constituyen una regla general que no dara derecho a
indemnizacién, al venir determinadas por distintas circunstancias de orden urbanistico,
historico, social y econémico que configuran la morfologia urbana. Sélo conferiran derecho a
indemnizacién, o subvencién en su caso, las limitaciones o vinculaciones singulares que lleven
consigo una restriccién del aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de
distribucion equitativa entre los interesados, o las que impliquen unas obligaciones de hacer
gue excedan del deber normal de conservacion recayente en el propietario de un edificio.

3. En el Suelo Urbanizable Programado el contenido del aprovechamiento urbanistico esta
equiparado para los terrenos incluidos en los sectores cuyo desarrollo se prevé en cada
cuatrienio del Programa del Plan General, viniendo expresado dicho contenido en el
aprovechamiento medio respectivo.

4. En el Suelo Urbanizable No Programado el contenido del aprovechamiento urbanistico esta
equiparado para los terrenos incluidos en cada area susceptible de desarrollo de un Programa
de Actuacién Urbanistica, expresandose a través del aprovechamiento medio de cada uno de
dichos Programas.

5. En el Suelo No Urbanizable no existe aprovechamiento urbanistico. El Plan General sefiala
los usos incompatibles y admisibles que, como norma general, seran los relacionados con la
naturaleza de los terrenos, con posibles excepciones cuya cuantia y alcance son expresados
de forma concreta.

Art. 25. Cargas urbanisticas.

1. Las cargas urbanisticas constituyen obligaciones de dar o hacer que ha de cumplir el titular
de los terrenos clasificados como Suelo Urbano o como Suelo

Urbanizable, como contraprestacion a la asignacion por el Plan del aprovechamiento
urbanistico correspondiente.

Las cargas urbanisticas se concretan en las obligaciones de cesiones de terrenos y de costear
la urbanizacion en la proporcion establecida en el Plan; su determinacién concreta se realiza en
el ambito de Poligonos o Unidades de Actuacién y a través de los sistemas de actuacion de
compensacién o cooperacion, que constituyen mecanismos de redistribucién de los beneficios
y cargas urbanisticas.

2. La asuncién de las cargas correspondientes es requisito previo e inexcusable para la
materializacion del aprovechamiento urbanistico sefialado por el Plan.

3. El régimen especifico de cargas para cada clase de suelo viene indicado en los articulos 28
a 43 de las presentes Normas Urbanisticas.
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4. Las determinaciones urbanisticas pueden imponer también servidumbres que limiten el
contenido del derecho de propiedad.

Articulo 25 bis. Condiciones de simultaneidad de edificaciéon y urbanizacién en parcelas
que no tengan la condicion de solar. [MP /1]

Para poderse otorgar licencia de edificacion en una parcela que reuniendo las restantes
condiciones exigidas en esta normativa, no tenga la condicion de solar, se distinguen los
siguientes casos y condiciones:

a) Suelo Urbano Ordenado no incluido en ninguna Unidad de Actuacion. El peticionario se
obligara a realizar las obras de urbanizaciéon necesarias para que la parcela se convierta en
solar, constituyendo ademas ante el Ayuntamiento la fianza que garantice el cumplimiento de
dicha obligacion. Para la ejecucion de esta urbanizacién se describiran las obras en un
proyecto adecuado a su entidad y caracteristicas, que sera aprobado por el Ayuntamiento
simultdneamente al otorgamiento de licencia, salvo que por la entidad de las obras de
urbanizacion, el proyecto requiera tramitacion especifica. El solicitante se comprometerd,
ademas, a no utilizar la construccion, ni a facilitar su utilizacion por otros, hasta que obtenga
licencia de primera ocupacién por haber finalizado las correspondientes obras de urbanizacién.

b) Suelo Urbano Ordenado incluido en una Unidad de Actuacién. Como primer requisito se
exigira las previas aprobaciones definitivas, con actos firmes en via administrativa, de los
correspondientes proyectos de urbanizacién y reparcelacién o compensacion de la Unidad de
Actuacion. En segundo lugar, para que por el Ayuntamiento pueda considerarse previsible la
finalizacion de la urbanizacion previa o simultdneamente a la de la edificacion y, en
consecuencia, otorgarse licencia en estos casos, se estara segln los siguientes supuestos:

19, Si la iniciativa de la urbanizacién es municipal o de otra Administracion publica, podra
otorgarse licencia de edificacion una vez adjudicada la ejecucion del Proyecto de
Urbanizacion, si el plazo de finalizaciéon de éste es igual o inferior al de finalizacién de la
edificacion.

2°. Si la iniciativa de la urbanizacién es privada, no se otorgaran licencias de edificacion
hasta que las obras de urbanizacion estuviesen ejecutandose, de acuerdo con los plazos
establecidos, y hubiesen alcanzado el siguiente nivel:

« Ejecutado el movimiento de tierras hasta la cota de explanada mejorada.
» Ejecutada la red de alcantarillado.

* Colocados los cimientos de los bordillos, a efectos de la materializacién fisica de las
rasantes de los viales.

El peticionario de la licencia, en estos casos de iniciativa particular, prestara como requisito
previo al otorgamiento de la misma, un aval que cubra su cuota provisional de urbanizacion
incrementada en un 20%.

Si existiese Junta de Compensacién, cuando se alcance el nivel de urbanizacién real indicado,
prestara, como requisito previo para el otorgamiento de licencias en la zona -y sin perjuicio de
la obligacién individual del peticionario expresada en el parrafo anterior -un aval que garantice
el costo total de la parte de urbanizacién que reste por ejecutar en el poligono o unidad de
actuacion.

c) Suelo Urbanizable Programado. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial, se
aplicaran las mismas reglas indicadas en el apartado b) anterior.
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CAPITULO 32: REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Art. 26. Adquisicion publica de la titularidad de los terrenos destinados a sistemas
generales.

1. Los terrenos sobre los que se prevea la localizacién de algun elemento integrante de los
sistemas generales de titularidad publica podran ser adquiridos por el Ayuntamiento o
Administracion actuante a través de la técnica expropiatoria, mediante cesién gratuita
compensable a través de la técnica del aprovechamiento medio, 0 mediante cesién gratuita en
ejecucién de un Programa de Actuacién Urbanistica. Excepcionalmente, en los casos
sefialados en el Plan General, podran adquirirse estos suelos por cesién gratuita en desarrollo
de un Plan Parcial, cuando un tramo o parte de un elemento perteneciente al sistema general
cumpla funciones de sistema local para el sector en cuestion.

La asignacién de estas técnicas a cada elemento integrante de los sistemas generales se
determina en el Programa de Actuacién, en el Anejo y en el Plano de Clasificacion del Plan
General.

2. Cuando la técnica asignada sea la expropiacion forzosa, se seguira el procedimiento de la
legislacion expropiatoria, segun se establece en el articulo 197 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

3. La adquisicién por cesion gratuita compensable mediante la técnica del aprovechamiento
medio podrd tener lugar tan sélo cuando se trate de terrenos clasificados como Suelo
Urbanizable Programado. A tal fin, el Plano de Clasificacion de Suelo del Plan General
establece, de conformidad con los criterios expresados en el Capitulo 9 de la Memoria, los
terrenos destinados a sistemas generales que habran de obtenerse con cargo al exceso de
aprovechamiento medio de cada cuatrienio. Los Planes Parciales que desarrollen sectores con
exceso de aprovechamiento determinaran la cuantia de tal exceso y, en el proceso de gestién
de los mismos, se adjudicara a los titulares de los terrenos integrantes del elemento del
sistema general objeto de cesion que hayan de materializar su derecho en dicho sector, segun
se indica en el Capitulo 9 de la Memoria del Plan General, y con las formalidades establecidas
en el Reglamento de Gestion Urbanistica.

4. En las bases del concurso para formulacion de un Programa de Actuacién Urbanistica, o en
el acuerdo de formulacién del mismo si ésta no se adjudicase por concurso, se estableceran,
de conformidad con lo dispuesto en el presente Plan General, las obligaciones de cesion de
terrenos incluidos en el ambito de dicho Programa y calificados como sistemas generales,
dentro del proceso de ejecucién del Programa de Actuacién Urbanistica, y sin perjuicio de las
cesiones propias de los Planes Parciales.

Art. 27. Ejecucion de los sistemas generales.

1. El desarrollo de las determinaciones del Plan General relativas a los elementos integrantes
de los sistemas generales puede llevarse a cabo mediante Planes Especiales o Planes
Parciales. La ejecucién material de tales elementos se realizara mediante proyectos de obras o
proyectos de urbanizacion.

2. En el Plano de Clasificacién de Suelo y en el Programa del Plan General se determinan los
elementos, o parte de los mismos, integrantes de los sistemas generales que deben ser
desarrollados en la ordenacién de los distintos Planes Parciales o Programas de Actuacién
Urbanistica y, en su caso, realizados materialmente en los respectivos proyectos de
urbanizacion.
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3. En el Plano de Clasificacion de Suelo y en el Programa del Plan General se determinan,
asimismo, los supuestos en que el desarrollo y ejecucién de los sistemas generales no se
atendran a los procedimientos sefalados en el parrafo anterior. En estos otros casos, la
ejecucién de los elementos integrantes de los sistemas generales de infraestructura se llevara
a cabo mediante Planes Especiales, en los que se integraran las determinaciones de
ordenacion, gestién y urbanizacién necesarias para la realizacién del elemento de que se trate.
Las determinaciones de ordenacién consistiran en el desarrollo pormenorizado de los criterios
establecidos al efecto en el Plan General, conteniendo la regulacién del espacio ocupado por el
elemento que se desarrolla, asi como las servidumbres que puede generar y, en su caso, si asi
lo establece el Plan General, la ordenacién de las zonas de borde. Las determinaciones de
gestién haran referencia a la titularidad de los terrenos afectados, llevando incorporadas las
previsiones necesarias para la adquisicion publica de los mismos, si ésta fuera necesaria y no
se hubiera producido con anterioridad. Las determinaciones de urbanizacién contendran los
extremos propios de un proyecto de urbanizacion.

Cuando la técnica de adquisicion de terrenos sea la expropiatoria, podrdn acometerse las
expropiaciones necesarias con caracter previo a la redaccion del Plan Especial
correspondiente, siempre que la relacién de fincas afectadas se contenga en un proyecto de
trazado del elemento en cuestion, redactado como minimo a escala 1/1000, que precise la
delimitacién y parcelario de la zona afectada.
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CAPITULO 4°: REGIMEN DEL SUELO URBANO
Art. 28. Concepto y clases.

1. El Suelo Urbano es el clasificado asi por el Plan General por encontrarse situado en areas
que tienen implantados los servicios de urbanizacién al nivel exigido al efecto por la Ley del
Suelo, o que se encuentran consolidadas por la edificacion congruente con los usos previstos
por el Plan, al menos en las dos terceras partes de la superficie de dicha area.

Adquiriran la condicion de Suelo Urbano aquellas zonas que, en ejecucion del planeamiento
correspondiente, lleguen a contar con las caracteristicas resefiadas.

2. Solar es la parcela de Suelo Urbano apta para la edificacién, por reunir los parametros
establecidos para la zona en las Normas Urbanisticas Particulares, que cuente ademas con
alumbrado publico, pavimentado, encintado de la calzada y aceras a que dé frente, tenga
sefaladas alineaciones y rasantes y, si estd incluida en el ambito de alguna Unidad de
Actuacion, cuente con la firmeza en via administrativa del instrumento de gestién
correspondiente.

3. Segun el grado de ordenacion establecido por el Plan General y de los requisitos para su
desarrollo, se distinguen en el Suelo Urbano: Areas Ordenadas, Areas de Planeamiento
Anterior y Areas de Planeamiento Diferido, cuyas caracteristicas se sefialan en los articulos
siguientes.

Art. 29. Suelo Urbano Ordenado.

1. Lo integran aquellas areas en las que el Plan General realiza una asignacién pormenorizada
de usos, una reglamentacién detallada de las condiciones de volumen y un sefialamiento de
alineaciones.

En estas areas podra edificarse tan pronto como las parcelas respectivas alcancen la condicion
de solar, por reunir los requisitos sefialados en el apartado 2° del articulo anterior.

2. Las zonas que adquieran la condicion de Suelo Urbano por ejecucién del planeamiento,
deberan para ello reunir los requisitos necesarios para integrarse en la categoria de Suelo
Urbano Ordenado, por tener un nivel de ordenacién homologable al regulado directamente por
el Plan General.

3. La regulacién del Suelo Urbano Ordenado se contiene en el Titulo V de las presentes
Normas Urbanisticas y en los Planos de Calificacién y Alineaciones.

Art. 30. Areas de Planeamiento Anterior.

1. Constituyen ambitos sobre los que existe un instrumento de planeamiento aprobado
definitivamente con anterioridad a la aprobacion del Plan General y con un grado de ejecucion
suficiente para su clasificacion urbana, que son respetados por el Plan General que declara
expresamente en vigor el instrumento de ordenacion correspondiente, con las matizaciones o
salvedades oportunas que se especifican en la documentacién del propio Plan General.

2. La regulacion de las Areas de Planeamiento Anterior se contiene en los planos de
Calificacién y Clasificacion en cuanto a identificacion de los ambitos respectivos (siglas APA
seguidas de un numero de identificacion), y en el Anejo de Criterios para el Planeamiento
Diferido y Anterior en cuanto a la especificacion de su régimen respectivo.

Art. 31. Areas de Planeamiento Diferido.

1. Constituyen ambitos cuya ordenacion pormenocrizada encomienda el Plan General a un
instrumento de ordenacién subordinado, Plan Especial de Reforma Interior, Plan Especial
Tematico o Estudio de Detalle, que habra de desarrollar las determinaciones establecidas al
efecto en el Plan General.
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2. En los suelos incluidos en estas Areas, en tanto no se apruebe el instrumento de ordenacién
correspondiente, no se podran aprobar instrumentos de gestion, ni otorgarse licencias de
parcelacién ni de nueva edificacion.

3. La regulacién de las Areas de Planeamiento Diferido se contiene en los planos de
Calificacién y Clasificacion en cuanto a identificacion de los ambitos respectivos (siglas APD u
Ol, seguidas de un numero de identificacion), y en el Anejo de Criterios para el Planeamiento
Diferido y Anterior en cuanto al sefialamiento de los criterios basicos de ordenacion a
desarrollar por el respectivo planeamiento subordinado.

Art. 32. Régimen general del Suelo Urbano.

1. En el Suelo Urbano no podran otorgarse licencias de nueva edificacion hasta que la parcela
correspondiente alcance la condicién de solar, previa o simultaneamente a la ejecucién de
dichas obras. En ningun caso podra obtenerse licencia de primera ocupacién si no se han
cumplimentado los requisitos establecidos en las presentes Normas Urbanisticas y en el
condicionado de la licencia de obras correspondiente.

2. Como excepcién a lo dispuesto en el apartado anterior, en las areas de Suelo Urbano de
segunda residencia en el medio rural, podra autorizarse la edificacién si la parcela en cuestién
dispone de los servicios de abastecimiento de agua y suministro de energia eléctrica, da frente
a una via publica pavimentada y se han satisfecho las cargas urbanisticas derivadas, en su
caso, de la inclusion en alguna Unidad de Actuacion.

3. Los propietarios de terrenos clasificados como Suelo Urbano incluidos en el &mbito de una
Unidad de Actuacion tendran la obligacién de ceder obligatoriamente y gratuitamente al
Ayuntamiento los terrenos que en virtud del planeamiento se destinen a viales, parques y
jardines publicos y centros de Educacion General Basica; asimismo, costearan la urbanizacion
de los viales y jardines publicos incluidos en el ambito de la referida Unidad de Actuacién. La
equitativa distribuciéon de estas cargas, juntamente con los aprovechamientos derivados de la
ordenacion, se llevara a cabo a través de los sistemas de cooperacién o compensacion, segun
se establece en el Programa del Plan General.

Actualizado: 11 Abril 2018 Pagina n? 38



Excmo. Ayuntamiento de Alicante Normas Urbanisticas — Texto Refundido — 6

CAPITULO 5°: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
Art. 33. Concepto y clases.

1. El Suelo Urbanizable Programado es aquél que el Plan General considera apto para la
urbanizacion y prevé su desarrollo urbanistico dentro del Programa del propio Plan.

2. Atendiendo al grado de gestion y condicionamientos administrativos vigentes, el Plan
General distingue dentro de esta clase de suelo:

a) Suelo Urbanizable Programado en ejecucién: aquellos sectores que cuentan con Plan
Parcial definitivamente aprobado con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan
General, que han comenzado su proceso de gestién y que son basicamente compatibles con
las determinaciones de aquél. El Plan General establece las alteraciones a introducir, en su
caso, en los Planes Parciales correspondientes, pero mantiene sus parametros basicos de
aprovechamiento, por lo que estos sectores no estan sujetos a los efectos del aprovechamiento
medio intersectorial.

b) Suelo Urbanizable Programado normal: sectores que requieren la redaccién de los
correspondientes Planes Parciales, en el plazo y por la iniciativa sefialada en el Programa del
Plan General. Estos sectores se incluyen en el computo y efectos del aprovechamiento medio
intersectorial agrupados por cuatrienios.

c) Suelo Urbanizable Programado integrante de sistemas generales cuya ejecucion se prevé
dentro del Programa del Plan General.

3. La regulacién del Suelo Urbanizable Programado, ademés de la genérica expresada en el
presente Capitulo, se contiene:

a) La del Suelo Urbanizable Programado en ejecucién en el Plano de Clasificacion de Suelo en
cuanto a identificacion de los ambitos respectivos (siglas PE APA, seguidas de un nimero de
identificacion), y en el Anejo de Criterios para el Planeamiento Diferido y Anterior en cuanto a la
especificacion de su régimen respectivo.

b) La del Suelo Urbanizable Programado Normal en el Plano de Clasificacion de Suelo en
cuanto a identificacion de los ambitos respectivos y del cuatrienio previsto para su desarrollo
(siglas PP, seguidas de un numero romano relativo al Cuatrienio y de un ndmero de
identificacion), y en el Anejo par el Planeamiento Diferido y Anterior en cuanto al sefalamiento
de los criterios bésicos de ordenacion a desarrollar por el planeamiento parcial respectivo.

c) La del Suelo Urbanizable Programado integrante de sistemas generales en el Plano de
Clasificacion de Suelo en cuanto a identificacion de los ambitos respectivos (siglas U seguida
de un ndmero romano expresivo del cuatrienio, para los suelos adquiribles por la técnica del
aprovechamiento medio, y UE para los suelos adquiribles por expropiacion), y en el Capitulo 9
de la Memoria y en el Programa en cuanto a previsiones y condiciones de ejecucion.

Art. 34. Revision del Programa.

1. El Ayuntamiento revisara cada 4 anos el Programa del Plan General y, en su caso, ampliara
en otros 4 el limite temporal que abarquen sus previsiones.

2. Como consecuencia del examen y valoracién municipal del cumplimiento de las previsiones
contenidas en el Programa, asi como de la ponderacién de la situacién urbanistica existente,
previsiones de desarrollo, demandas y otros factores analogos, podra el Ayuntamiento en la
revision del Programa:

a) Clasificar como Suelo Urbano los sectores clasificados en el Plan General como Suelo
Urbanizable Programado que hayan alcanzado el suficiente grado de urbanizacién y de
cumplimiento de cargas en desarrollo de las previsiones de su respectivo Plan Parcial,
sefialando en su caso las obligaciones pendientes.
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b) Clasificar como Suelo Urbanizable Programado é&reas, o partes de las mismas, con
capacidad y suficiencia para integrar un sector de planeamiento, clasificadas en el Plan
General como Suelo Urbanizable No Programado. Tal determinacion llevara aparejadas las
determinaciones correspondientes, si fueran necesarias, acerca de las previsiones de gestién
de los elementos de los sistemas generales adscritos al desarrollo del Programa de Actuacién
Urbanistica.

c) Clasificar como Suelo Urbanizable No Programado a sectores clasificados en el Plan
General como Suelo Urbanizable Programado en los que se hubieran incumplido, por los
promotores, los plazos de ejecucion previstos en el Plan de Etapas del respectivo Plan Parcial
o en el propio Programa del Plan General.

d) Mantener la clasificacion de Suelo Urbanizable Programado a los sectores asi clasificados
en el Plan General, pudiendo alterar las previsiones temporales de desarrollo de los mismos,
tales como el plazo de ejecucién y/o el sistema de actuacién.

Art. 35. Limitaciones generales.

En tanto no se aprueben definitivamente los correspondientes Planes Parciales, Proyecto de
Urbanizacion y Proyectos de Reparcelacion o de Compensacion, el suelo clasificado como
Urbanizable Programado estara sujeto a las siguientes limitaciones:

a) No podra ser urbanizado, salvo que las obras sean objeto de Planes Especiales de
ejecucién de sistemas generales.

b) No podré edificarse en él, salvo usos u obras justificadas de caracter provisional que no
hubieran de dificultar la ejecucion de los planes, con informe favorable previo de la Comisién
Provincial de Urbanismo y compromiso del propietario, inscrito en el Registro de la Propiedad,
de demoler lo construido, sin derecho a indemnizacioén, cuando lo acordare el Ayuntamiento.

c) No podran realizarse parcelaciones urbanisticas.
Art. 36. Desarrollo del Suelo Urbanizable Programado.

1. Las previsiones del presente Plan General para los sectores de Suelo Urbanizable
Programado se desarrollaran mediante los correspondientes Planes Parciales, los cuales
contendran las determinaciones establecidas en el Capitulo V del Titulo | del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, observando asimismo las determinaciones especificas contenidas
en el Anejo de estas Normas Urbanisticas: Criterios para el Planeamiento Diferido.

2. El sector es la unidad de planeamiento parcial. Los limites de cada sector vienen grafiados
en el Plano de Clasificacion de Suelo de este Plan General.

3. Las determinaciones que habran de observarse en la implantacién de servicios urbanisticos
e infraestructuras a nivel de sector vienen establecidas en el Capitulo 6° del Titulo IV de estas
Normas.

Art. 37. Ejecucidn del planeamiento parcial.

1. Las obras de infraestructura previstas en los Planes Parciales se ejecutaran mediante los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion, que observaran los requisitos materiales y
formales establecidos en los articulos 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico y
en el Capitulo 6° del Titulo 1V de estas Normas.

2. La gestion del planeamiento se acometera por poligonos, pudiendo coincidir poligono con
sector cuando asi lo apruebe expresamente el Ayuntamiento.
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La delimitacion de poligonos podra venir fijada en la propia documentacién del Plan Parcial.
Cuando no fuere asi o hubiera de modificarse la delimitacién establecida, se seguira para ello
el procedimiento indicado en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

La delimitacién de poligonos es requisito inexcusable para el comienzo de la ejecucién del Plan
Parcial; su ausencia impedira el desarrollo de este proceso y la ulterior obtencién de licencia de
edificacion.

Art. 38. Obligaciones de los propietarios de Suelo Urbanizable Programado.

Una vez que se haya aprobado el correspondiente Plan Parcial y en el contexto de la ejecucion
del mismo, los propietarios de Suelo Urbanizable Programado deberan:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a favor del Ayuntamiento los terrenos que se destinen a
viales, parques vy jardines publicos, zonas deportivas publicas, centros culturales y docentes y
demas servicios publicos necesarios previstos en el Plan Parcial.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el exceso de aprovechamiento, cuando el
aprovechamiento medio del sector excediera del aprovechamiento medio del suelo Urbanizable
Programado para el correspondiente cuatrienio.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente el 10% restante del aprovechamiento medio del sector en
que se encuentre la finca.

d) Costear la urbanizacién de las infraestructuras y espacios libres del sector, asi como de la
parte de sistemas generales incluidos en el mismo, si asi lo estableciera expresamente este
Plan General.

e) Conservar la urbanizacion, constituyendo la correspondiente Entidad Urbanistica de
Conservacion, cuando por las caracteristicas de la promocion y de la situacion de los terrenos
asi lo estableciera el Ayuntamiento durante el tramite aprobatorio del Plan. En todo caso,
cuando se trate de actuaciones por sistema de compensacion, la Junta correspondiente vendra
obligada a conservar la urbanizacion al menos hasta la recepcion municipal de la misma.

Art. 39. Condiciones para el ejercicio de la facultad de edificar.

Para obtener licencia de obras de edificacién en este tipo de suelo, habran de concurrir los
siguientes requisitos:

a) Estar definitivamente aprobados los Proyectos de Urbanizacion y Compensacion o
Reparcelacién del poligono respectivo.

b) Estar implantadas las infraestructuras basicas, esto es, la conexion de las redes de
abastecimiento de servicios urbanisticos del sector con las generales de las que hayan de
abastecerse.

¢) Que, por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién, el Ayuntamiento considere
previsible que a la terminacién de la edificacion cuya licencia se solicita, la parcela de que se
trate contara con todos los servicios necesarios para tener la condicién de solar. En todo caso,
el promotor constituird aval suficiente ante el Ayuntamiento para garantizar la terminacién a su
costa de tales obras de urbanizacion.

d) Que el peticionario de licencia se comprometa en la solicitud de la misma a no utilizar la
construccion hasta que no esté concluida la obra de urbanizacién, constando tal clausula como
condicién de la licencia y en las transmisiones de propiedad o uso que pudiera sufrir todo o
parte del edificio.
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Art. 40. Aprovechamiento medio.

Segun se expresa en el apartado 9 de la Memoria del presente Plan General, donde se
detallan la férmula y magnitudes empleadas para su obtencién, el Aprovechamiento Medio del
Suelo Urbanizable Programado para el primer Cuatrienio es de 0'64770 y el del segundo
Cuatrienio es de 0'60524.
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CAPITULO 62: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
Art. 41. Concepto y clases.

Se clasifican como Suelo Urbanizable No Programado aquellos terrenos susceptibles de ser
urbanizados, pero cuyo desarrollo no se ha incluido en los dos cuatrienios que abarca el
Programa del Plan General.

Art. 42. Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado.

1. El Suelo Urbanizable No Programado se desarrollara mediante los correspondientes
Programas de Actuacién Urbanistica, instrumentos que contendran las determinaciones y
documentacion establecidas en el Capitulo VIII del Titulo | del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, debiendo observar también las determinaciones especificas sefialadas en el Anejo
de Criterios para el Planeamiento Diferido y Anterior.

2. Las iniciativas de actuacién de este tipo de suelo pueden ser publicas o privadas,
debiéndose seleccionar en este Ultimo caso las propuestas presentadas mediante un concurso,
de conformidad con lo dispuesto en el Titulo VI del Reglamento de Gestién Urbanistica. Antes
de adoptar la decision de formulacion del Programa de Actuacién Urbanistica, el Ayuntamiento
tendra en cuenta los condicionantes establecidos al respecto en el referido Anejo.

3. El ambito de cada Programa de Actuacién Urbanistica serd el de una unidad urbanistica
integrada, entendiéndose por tales las delimitadas en el Plano de Clasificacion de Suelo (siglas
PAU, seguidas de un nimero de identificacion).

Los sectores en que se divida el &mbito de cada Programa de Actuacién Urbanistica a los
efectos del desarrollo del mismo mediante Planes Parciales abarcaran unidades homogéneas,
con limites claros.

Art. 43. Régimen transitorio.
En tanto no se desarrollen los correspondientes Programas de Actuacion Urbanistica, el Suelo

Urbanizable No Programado tendra el mismo régimen que el establecido en el articulo 47 de
las presentes Normas Urbanisticas para el Suelo No Urbanizable Comun Rustico.
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CAPITULO 72: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
Art. 44. Concepto y clases.

1. Constituyen el Suelo No Urbanizable los terrenos que el Plan General no incluye en ninguno
de los demas tipos de suelo (Urbano y Urbanizable) por estimarse que su destino es,
precisamente, el de ser preservados del proceso urbanizador de caracter urbano, en razén de
sus caracteristicas naturales y de las previsiones objetivas de crecimiento urbanistico del
Municipio.

2. Atendiendo a las caracteristicas naturales del suelo, que determinan basicamente la
regulacion que del mismo se realiza en este Plan General, el Suelo No Urbanizable se divide
en las siguientes categorias:

a) Suelo No Urbanizable Comun. Dentro de él se distinguen a su vez Areas de Suelo Rustico y
Areas de Concentracion de Actividades Diversas.

b) Suelo No Urbanizable Protegido. Las diversas razones que determinan la necesidad de
proteccion (paisajisticas, ecolégicas, de drenaje y de prevision de infraestructuras), configuran
sendas categorias de suelo de este tipo: Hitos, Parajes, Ramblas y de Proteccion de
Infraestructuras.

Art. 45. Régimen general de usos y actividades. [MP /1]

Sin perijuicio del régimen concreto de cada tipo de Suelo No Urbanizable que se expresa mas
adelante, los terrenos clasificados de esta forma estan sujetos, por su naturaleza y destino, a
las siguientes limitaciones generales:

a) En principio, y salvo las excepciones establecidas expresamente en estas Normas
Urbanisticas, deberan destinarse a actividades agricolas, forestales, ganaderas y extractivas.
Las construcciones que se realicen deberan estar vinculadas a estas actividades.

Las construcciones existentes en esta clase de suelo con anterioridad a la aprobacion inicial
del presente Plan General admitirdn los usos complementarios establecidos en el articulo 47.2
de estas Normas, previa la obtencion de la licencia municipal correspondiente, siempre que se
garantice que el uso en cuestién no causarda impacto desfavorable en las condiciones de
utilizacién y/o explotacién de los terrenos colindantes, y siempre que no se vincule a dicho uso
mas superficie de terreno que la que tuviera la parcela antes de la aprobacién del Plan. Podran
realizarse ampliaciones de estas construcciones cuando dichas ampliaciones estén
relacionadas con usos agropecuarios, no pudiendo suponer incrementos de la superficie ni
volumen primitivos superior al 20% de los mismos. Cuando las construcciones existentes
fuesen industrias en funcionamiento, siempre que ello no suponga incremento de la superficie
edificada superior al 50% de la existente, ni alcance una ocupacion maxima del 50% de la
superficie existente.

Se exceptlan de lo dispuesto en el parrafo anterior las construcciones ubicadas en el Suelo No
Urbanizable Protegido por razones de drenaje y por razones de proteccion de infraestructuras.

b) Los movimientos de tierra que se realicen deberan ser tratados adecuadamente, al objeto de
restaurar las condiciones naturales del paisaje.

¢) Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas.

d) Las edificaciones que se realicen observaran los criterios de composicion, materiales y
estética en general, necesarios para su adecuada integracién en el medio rural donde se erijan.
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e) Las edificaciones que se construyan, en ningln caso podran dar lugar a la formacién de un
ndcleo de poblacion, entendiéndose por tal todo asentamiento urbano que genere
objetivamente necesidades de servicios urbanisticos comunes, tales como abastecimiento de
agua y su red de distribucién, saneamiento, alumbrado publico, acceso viario o encintado de
aceras, que son caracteristicas de las &reas urbanas. La cuantificacién de las condiciones
determinantes de un nucleo de poblacién son la parcela minima y los retranqueos exigidos en
los articulos siguientes para las construcciones no agropecuarias en cada tipo de suelo.

Art. 46. Parcelaciones urbanisticas.

1. Se presume la existencia de parcelacion urbanistica, expresamente prohibida en Suelo No
Urbanizable, cuando se den manifestaciones objetivas de division de una finca rustica
mediante un plan preconcebido y consiguiente actuacién o proyecto en ella, en que concurran
algunas de las siguientes circunstancias:

a) Poseer accesos sefalizados exclusivos y nuevas vias de transito interior.

b) Servicios de abastecimiento de agua potable y de suministros de energia eléctrica para las
parcelas con captacién y transformaciéon comun para ellas.

c) Centros sociales o deportivos, o de ocio y recreo, o comerciales para uso de los propietarios.

d) Publicidad mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones, para la sefalizacion de su
localizacién y caracteristicas, o publicidad impresa o insercién en los medios de comunicacién
social, manifestadora de usos no agropecuarios para destinar a ellos las parcelas.

e) Distribucion parcelaria impropia de los fines rusticos.

2. La concurrencia de alguna de las causas enumeradas, presuntamente constitutiva de una
parcelacién urbanistica, determinara la incoacion de un expediente de infraccién urbanistica,
para constatar y, en su caso, sancionar los actos contrarios a la legalidad urbanistica, asi como
la paralizacion del tramite de las licencias solicitadas hasta tanto no se resuelva el referido
expediente; si de éste resultara la existencia de parcelacién urbanistica, ello constituira motivo
suficiente para la denegacion de las licencias de obras solicitadas y no resueltas.

Art. 47. Suelo No Urbanizable Comun. [MP /2. MP /5, MP /12, MP /23.2, MP /28.1]

1. El Suelo No Urbanizable Comun es aquel que, aun no considerandose susceptible de
especial proteccion por carecer de elementos naturales de relevancia significativa, constituye el
soporte natural de actividades agropecuarias y de otras actividades que, por sus especiales
caracteristicas, requieren la implantacion en el medio rural.

Se divide en Suelo Rustico y Suelo de Tolerancia de Actividades Diversas.

2. El Suelo Rustico tiene como uso predominante el agropecuario, y su destino primordial es el
mantenimiento del medio rural.

Los actos de uso y aprovechamiento que seran autorizados por el Ayuntamiento mediante el
otorgamiento de la correspondiente licencia municipal, previos los informes o autorizaciones
legalmente exigibles, emitidos por las Consellerias competentes por razén de la materia, y con
las condiciones sefaladas por aquellas, son los siguientes:

a) Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas, cinegéticas o forestales.

b) Vivienda aislada y familiar.

¢) Vivienda rural vinculada a explotacion agricola.

d) Asentamientos rurales-histéricos.
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La relacién directa con el uso agropecuario habréd de ser objeto de justificacion expresa por lo
que, como requisito previo al otorgamiento de licencia, se acreditara fehacientemente,
mediante la documentacion necesaria, la titularidad del solicitante, la actividad agricola o
pecuaria a implantar y la vinculacion funcional entre la edificacion o instalacién que se pretenda
construir y la explotacion agropecuaria correspondiente. Este caracter de vinculaciéon de la
edificacién a un uso agropecuario sera condicidn béasica para la concesién de la licencia. El
incumplimiento de esa condicién determinard la caducidad de la licencia concedida.

La Generalitat Valenciana intervendra en la autorizacién de usos y aprovechamientos, dentro
de los limites y en las condiciones establecidas por la Ley 10/2004 del Suelo No Urbanizable,
mediante su declaracion de interés comunitario previa a la licencia municipal, en los supuestos
siguientes:

a) Explotacion de canteras, extraccion de aridos y de tierras o recursos geoldgicos, mineros o
hidrol6gicos, y generacién de energia renovable.

b) Actividades industriales, productivas y terciarias o de servicios.

En cualquier caso, sera de aplicacion la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 10/2004, en
lo referente a la permanencia de las prescripciones de los planes urbanisticos municipales, por
lo que los parametros de edificabilidad son los regulados en los puntos siguientes de este
articulo.

3. Los pardmetros de edificabilidad que habran de observar las edificaciones que se construyan
en el Suelo No Urbanizable Rustico son:

a) Parcela minima: para usos no agropecuarios admitidos, segun lo dispuesto en el apartado
anterior, 20.000 m2. Para actividades agropecuarias la parcela edificable serd la que se
acredite fehacientemente que constituye el soporte de una explotacién agropecuaria; en ella
podran construirse tantas edificaciones o instalaciones como requieran las caracteristicas de la
explotacion, respetando la ocupacién maxima permitida.

b) Ocupaciéon maxima: para usos no agropecuarios el 5%; para usos agropecuarios el 20%.

¢) Altura maxima: 3 plantas y 10 m., pudiéndose sobrepasar por los elementos e instalaciones
sefalados en el articulo 55.4 de estas Normas Urbanisticas.

d) Retranqueos minimos: 10 m. a eje de caminos y al resto de linderos.

4. En el Suelo Rustico se autoriza las instalaciones de generacion de energia renovable. Para
su implantacion se debera cumplir con lo establecido en la Ley del Suelo No Urbanizable o la
que la sustituya (en la actualidad el art. 24 de la Ley 10/2004), modificado en el art. 112 de la
Ley 14/2005, asi como en otras legislaciones que regulen esta materia.

Las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaicas estaran sujetas a las siguientes
determinaciones:

A) Instalaciones vinculadas a otro uso o actividad. Cuando las instalaciones se emplacen en
una parcela en las que existen o se quieran implantar otros usos de los autorizados en el punto
anterior, la superficie de la parcela minima seria la exigida para ellos, es decir, 20.000 m2,
pudiéndose variar el resto de los pardmetros de edificabilidad con arreglo a la casuistica
siguiente:

a) Las instalaciones cuya potencia de produccion de energia no sobrepase los 10 Kw se
consideraran como instalaciones complementarias al uso principal, sin que computen para los
parametros de edificabilidad y ocupacion.

b) Las instalaciones cuya potencia de produccion de energia sea mayor de 10 Kw y hasta 250
Kw, los pardmetros a cumplir seran los siguientes:
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*  Ocupacion maxima del 25%, para la totalidad de las construcciones e instalaciones.
» Altura méxima de la instalacién de 6 m.

» Se debera destinar al menos el 50% de la superficie de la parcela a cultivo o arbolado o, en
su defecto, manteniéndola en su estado natural.

B) Instalaciones de uso exclusivo en la parcela. Cuando las instalaciones se emplacen en una
parcela en la que no exista ningun otro uso ni se desarrolle ninguna otra actividad, los
parametros de edificabilidad seran los siguientes:

Parcela minima de 10.000 m2.

Ocupaciéon maxima del 50%, para la instalacién fotovoltaica y otras construcciones que fueran
necesarias.

Altura maxima de la instalacién de 6 m.
Retranqueos minimos: 25 m. a eje de caminos y 10 m. al resto de linderos.

Se debera destinar al menos el 50% de la superficie de la parcela a cultivo o arbolado, o, en su
defecto, manteniéndola en su estado natural, siendo ello de especial importancia en la franja de
retranqueo, a fin de conseguir su maxima integracion en el paisaje.

Para la ocupacién de las placas fotovoltaicas, a los efectos de su cuantificacion, se computara
la superficie del area definida por el perimetro envolvente de la instalacion.

No se permitiran instalaciones de uso exclusivo ni cuya potencia de la energia generada sea
mayor de 250 Kw en el territorio comprendido entre la carretera A-31 y el limite del término
municipal situado al sur de la misma, ni en aquellos suelos que puedan ocasionar agresiones
paisajisticas, por lo que en el necesario estudio de estimacion de impacto ambiental se debera
garantizar la adecuada integracion paisajistica de la instalacion.

5. Como excepcidn, aparte de lo expresado en los apartados anteriores, se admiten en Suelo
No Urbanizable Rustico con fachada a carreteras de la red del Estado o de las redes, basica y
local, de la Comunidad Valenciana, estaciones de servicio y usos complementarios de las
mismas: talleres de reparacion de vehiculos, bares, hostales y restaurantes; se admiten
asimismo instalaciones para servicios de socorro y seguridad.

Los parametros de edificabilidad para estaciones de servicio y los usos complementarios
anejos a ellas, formando un solo conjunto, son:

a) Parcela minima: 5.000 m2

b) Ocupacion maxima: 30%

c) Altura méxima: 2 plantas y 10 m.

d) Retranqueos: 10 m. a linderos, salvo al lindero frontal, en el que se observaran las
servidumbres establecidas en la legislacion de carreteras.

Para instalaciones de servicios de socorro y seguridad los parametros correspondientes seran
los necesarios para el correcto desenvolvimiento de tales actividades.

Los centros en los que se desarrollen actividades culturales, benéficos-asistenciales y
religiosos sin animo de lucro y centros sanitarios, podran hacer excepcién de la ocupacién
maxima autorizada en el apartado 3 anterior, pudiendo llegar al 20% de ocupacién, sin que la
edificabilidad méxima sobrepase 020 m2/m2. Ademas, deberan cumplir el resto de los
parametros de edificabilidad establecidos con caracter general para este tipo de suelo.
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6. El Suelo No Urbanizable de Tolerancia de Actividades Diversas tiene por objeto la
localizacién de una serie de actividades productivas que, por su naturaleza y caracteristicas,
resultan poco propicias en el medio urbano e incluso en poligonos industriales.

El uso predominante es el agropecuario.

Como usos complementarios se admiten las actividades extractivas, las explotaciones mineras,
las infraestructuras y el mantenimiento de los servicios publicos.

Como usos compatibles se toleran los industriales que precisen emplazarse en el medio rural y
la vivienda familiar aparejada a la vigilancia de las instalaciones.

Son usos prohibidos el de vivienda, salvo lo expresado en el parrafo anterior, los terciarios y los
equipamientos.

Las edificaciones permitidas irdn ligadas a los usos o actividades admitidas y deberan sujetarse
a los procedimientos establecidos en la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalitat Valenciana
sobre Suelo No Urbanizable.

Los parametros de edificabilidad para este tipo de suelo seran los del apartado 3 anterior, salvo
en lo que se refiere a ocupacién maxima, que sera del 50% de la parcela para instalaciones
industriales que se encontrasen en funcionamiento a la entrada en vigor de este Plan General,
y del 30% para las nuevas, y en lo que se refiere a la altura maxima, que sera de 12 m. y podra
sobrepasarse con los elementos técnicos necesarios para la instalacion.

7. En caso de cese de una actividad industrial enclavada en Suelo No Urbanizable de
Tolerancia de Actividades Diversas y que ocupe ella misma la totalidad de un é&rea asi
calificada, se aplicara a dicho suelo el régimen del Suelo No Urbanizable Rustico.

Art. 48. Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon. [MP /8]

1. Este tipo de suelo, por sus singulares caracteristicas naturales, es objeto de una regulaciéon
mas restrictiva en cuanto a la gama de usos admisibles en él, a fin de resaltar el objetivo de
mantener el medio natural. Las categorias en que se divide este suelo protegido son: Hitos,
Parajes, Ramblas y de Proteccion de Infraestructuras.

2. Los Hitos son areas naturales de alto valor paisajistico y ecoldgico, definidoras de la
identidad geografica del Municipio. Las actividades admitidas en este tipo de suelo son las
agropecuarias, ocio y esparcimiento, y excavaciones arqueoldgicas promovidas por los
organismos competentes. No se permiten obras de edificacion.

En el desarrollo de los usos y actividades admitidos en este tipo de suelo no se realizaran
movimientos de tierra que desfiguren el perfil del terreno, entendiéndose por tales los que
originen desniveles mayores de 1'00 m. Tampoco se podran realizar talas de arbolado.

El area de Influencia de Hito (IH) es una zona situada dentro del ambito delimitado como Hito
en la Sierra del Fontcalent en la que se autorizan la realizacion de extracciones con la
exclusiva finalidad de su restauracién. Los trabajos que se lleven a cabo, de forma
descendente, deberan estar previamente definidos en un plan anual y en unos plazos
predeterminados, de manera que garanticen la consolidacion de los taludes y la restitucion de
la cubierta vegetal para su revegetacién con especies autoctonas, a fin de que esta zona
restaurada se integre progresivamente en la zona protegida de Hito. Este plan de actuacién
requerird la oportuna licencia municipal previa Declaracién de Impacto Ambiental.

3. Los Parajes son areas naturales que por sus especiales caracteristicas de emplazamiento y
accesibilidad posibilitan actividades de ocio y esparcimiento.

Los usos admitidos en los Parajes son los agropecuarios y forestales, el ocio y esparcimiento, y
las acampadas. Se prohibe el uso de vivienda, salvo para guarda de las instalaciones.
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Las edificaciones permitidas, en las que se extremaran las caracteristicas necesarias
(composicién, materiales, colores, disposicion y tamarno de la edificacion, etc.) para su
integracion en el paisaje, seran las relacionadas con los usos permitidos.

En todo caso se requerird, previamente a la licencia municipal, la autorizacién de la Comision
Provincial de Urbanismo a través del procedimiento establecido en el articulo 44 del
Reglamento de Gestion Urbanistica. La edificacion no podra ocupar en ningln caso mas del
1% de la superficie de cada area calificada como Paraje.

En el desarrollo de los usos y actividades admitidos en este tipo de suelo no se realizaran
movimientos de tierra que desfiguren el perfil del terreno, entendiéndose por tales los que
originen desniveles mayores de 1'00 m. Tampoco se podran realizar talas de arbolado.

4. Las Ramblas son espacios que por su localizacién, estructura y condiciones topogréficas
drenan las aguas de lluvia que caen en su cuenca vertiente y que, en condiciones
climatolégicas excepcionales, amplian su cauce ordinario formando extensos lechos
inundables.

Los usos admitidos son los agropecuarios y sin posibilidad de erigir edificacion, obra o
instalaciéon de ningun tipo, salvo las de encauzamiento y los pequefios almacenes para aperos
de superficie no superior a 20 m2, a fin de no alterar las condiciones naturales de drenaje. Se
admiten también las extracciones de aridos que no obstaculicen las condiciones naturales de
drenaje, previa licencia municipal.

5. Las areas de Proteccién de Infraestructuras tienen por finalidad preservar de edificaciones e
instalaciones ciertos suelos por los que se prevé en el Plan General el trazado de elementos de
infraestructura.

Los usos admitidos son los agropecuarios exclusivamente y sin posibilidad de erigir edificacion
0 instalacién alguna, salvo las provisionales a que se refiere el articulo 58.2 de la Ley del Suelo
y con los requisitos sefialados en el mismo.

La calificacion de Proteccidon de Infraestructuras es transitoria, de manera que, una vez
realizada la obra que la motiva, se recalificaran las bandas sobrantes mediante el oportuno
Plan Especial.

Art. 49. Servidumbres.

1. En el Suelo No Urbanizable, ademas de las limitaciones de usos y edificaciones que se han
expuesto en los articulos anteriores, existe otro tipo de afecciones derivadas de la necesidad
de proteger el trazado y funcionamiento de determinadas infraestructuras y sistemas generales.

2. Las servidumbres y afecciones de las infraestructuras viaria y ferroviaria ya construidas son
las impuestas por la legislacién especifica: Ley y Reglamento de Carreteras y Ley de Policia de
Ferrocarriies y su Reglamento, aplicandose ademdas para el resto de elementos las
establecidas por la normativa vigente.

3. Las servidumbres y afecciones motivadas por las infraestructuras previstas en desarrollo del
presente Plan General vienen grafiadas en el Plano de Calificacién de Suelo. Dentro de las
franjas de terreno senaladas al efecto no se podra realizar obra de edificacion alguna, aunque
si se podran desarrollar los usos admitidos en cada clase de suelo, asi como el vallado de
propiedades.

4. Los cerramientos de parcelas con frente a los caminos publicos grafiados en el Plano de
Calificacién de Suelo, guardaran un retranqueo minimo de 4'00 m. respecto al eje del camino
en cuestion.

Actualizado: 11 Abril 2018 Pagina n? 49



_ Excmo. Ayuntamiento de Alicante Normas Urbanisticas — Texto Refundido — 6

TITULO I
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
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CAPITULO 12 : GENERALIDADES

Art. 50. Concepto, alcance y clases de condiciones generales de la edificacion. [MP /1]

1. Las condiciones generales de la edificacién contenidas en las presentes Normas
Urbanisticas regulan las caracteristicas que han de observar los diversos elementos de las
edificaciones.

2. Su alcance se extiende a las obras de nueva edificacién que se realicen en el Término
Municipal, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 10 de estas Normas Urbanisticas; por ello,
las normas urbanisticas y ordenanzas de los instrumentos de planeamiento que se redacten en
desarrollo del presente Plan General deberan observar las determinaciones establecidas en
este Titulo.

Estas condiciones tienen un caracter general y se complementan con las establecidas en el
Titulo IV de estas Normas Urbanisticas. Si en alguna de las Condiciones Particulares (Titulo V)
se estableciera alguna determinacién mas especifica para una area o zona, prevalecera ésta
sobre las generales.

3. Segun los aspectos que regulen, las condiciones generales de la edificacién se dividen en:
condiciones de volumen, condiciones estéticas, condiciones de seguridad, condiciones de
salubridad y condiciones de calidad y confort.

4. Las condiciones establecidas en este Capitulo que sean coincidentes con las reguladas en el
Decreto 85/1989 del Consell de la Generalitat Valenciana sobre Normas de Habitabilidad y
Diseio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, se modificaran
automaticamente, sin necesidad de Modificaciones del Plan General, si lo fuesen en la
normativa de la Comunidad Auténoma.
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CAPITULO 22 : CONDICIONES DE VOLUMEN

Art. 51. Parcela. [MP /6, MP /12]

1. Parcela es la unidad territorial susceptible de un uso pormenorizado y de una titularidad
comun.

2. Para poder albergar en ellas la edificacion, cuando ese sea el destino que sefale la
ordenacion vigente, las parcelas deberan tener la aptitud especifica que supone el
cumplimiento de las condiciones derivadas del régimen del suelo de que se trate, segun se
establece en el Titulo Il de las presentes Normas Urbanisticas.

Asimismo, las presentes Normas Urbanisticas establecen para cada uso y zona los parametros
maximos y/o minimos que debe alcanzar cada parcela, en orden a sus respectivas superficies
y longitudes de fachada. Cuando una parcela tenga dos calificaciones, o incluso
clasificaciones, distintas se aplicara a cada parte de la parcela las condiciones de parcelacién
que le corresponda, debiéndose considerar cada parte como una parcela independiente,
teniendo la consideracion de parcela existente con anterioridad al Plan General, si se diese
esta circunstancia. Si por aplicacion de esta regla una parcela resultare inedificable, por serlo
cada una de sus partes en funcién de sus calificaciones, mientras que la totalidad de ella seria
edificable con algunas de sus calificaciones, podra edificarse en funcion de la clasificacién o
calificacién que lo haga posible.

Todas estas circunstancias habran de tenerse presentes en los instrumentos de gestion que se
redacten en ejecucion de la ordenacién aprobada.

3. No podra edificarse una parcela que linde con otra parcela vacante no edificable.

Esta obligaciéon de agrupacién con la parcela colindante inedificable podra ser eximida cuando
la unién dé lugar a una parcela que por su forma y dimension no resultase racional su
aprovechamiento ni diese unos resultados aceptables desde el punto de vista urbanistico.

Igualmente podré hacerse excepcion de la obligacion de agruparse con una parcela inedificable
cuando ésta linde con otra parcela vacante con la que pueda unirse y formar una parcela igual
0 mayor a la minima, siempre que esta ultima unién no dé como resultado una parcela que su
aprovechamiento sea irracional, por las circunstancias anteriormente dichas, en cuyo caso la
parcela no edificable debera agruparse con la parcela colindante vacante que la uniéon sea mas
racional para su aprovechamiento urbanistico o produzca una mejor imagen urbana.

4. A los efectos de asignacion y computo de aprovechamiento se distingue entre parcela bruta,
que se identifica con la situacion de titularidad inicial, sin ordenacién urbanistica, y parcela
neta, que ya ha sido sometida a las diversas operaciones necesarias para la implantacion del
uso a que esta destinada por el planeamiento.

5. Se exceptlan de los requisitos sefalados en este articulo las parcelas en las que, mediante
el procedimiento y con las condiciones sefialadas en el articulo 58.2 de la Ley del Suelo, se
autoricen usos provisionales.

Art. 52. Ordenacion de la edificacion.

1. La ordenacion fisica de la edificacion se regula generalmente de forma homogénea para
cada una de las zonas, a fin de configurar una cierta homogeneidad tipoldgica que asegure la
identidad formal de las diversas &reas urbanas.

A tal fin, se definen las siguientes tipologias de edificacién:
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a) Edificacion segun alineacion de vial. Es aquélla cuya fachada exterior se dispone
generalmente superpuesta con el frontal de las parcelas a via publica o a espacio libre publico,
desarrollandose el cuerpo construido entre los linderos laterales formando un frente continuo a
la calle. En este tipo de edificacion se permiten los pequefios retranqueos propios de la
composicién de la edificacion y de la resolucion de accesos; cuando se indique expresamente
en la normativa particular, se permiten también patios abiertos en fachada.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:

« Edificacién cerrada: cuando no se marca fachada interior.

» Edificacién cerrada con patio de manzana: se marca fachada interior, bien sefalando
expresamente la alineacion de la misma en los planos de ordenacién correspondientes,
bien estableciendo un fondo maximo en la normativa.

» Edificacién semicerrada: cuando la edificacién no forma un anillo completo en la manzana.

« Edificacién retranqueada: cuando en alguno de los tipos anteriores se establece un
retranqueo obligatorio para la edificacién respecto a la frontal de la parcela.

* Vivienda en hilera: cuando en cualquiera de los tipos anteriores se trate de vivienda
unifamiliar, correspondiendo una sola vivienda a cada parcela edificada.

b) Edificacion abierta. Corresponde a la edificacién que esta exenta en el interior de la parcela,
sin que, normalmente, ninguno de sus planos de fachada alcance los linderos de aquélla.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:

» Edificacién aislada: cuando ninguno de los planos de fachada de la edificacién alcanza los
linderos de la parcela.

» Edificacién semiabierta: cuando la totalidad o parte de una fachada se superpone al lindero
frontal de la parcela.

» Edificacién adosada: cuando la edificacion se adosa a la colindante por uno o mas de sus
linderos. Cuando estos adosamientos se producen por grupos de dos viviendas se
denomina edificacion pareada.

c) Edificacién de volumetria especifica: cuando la edificacién no obedece a un tipo propiamente
dicho, sino que se dispone de modo concreto para cada sector, area, conjunto o parcela a
través de una composicion de volumenes flexible, contenida y pormenorizada, si asi se
estableciera expresamente, en un instrumento de ordenacién.

2. Para determinar la posicién concreta de la edificacion, segun corresponda a las tipologias
descritas en el apartado anterior, se utilizan elementos de referencia, que pueden ser
planimétricos, altimétricos o propios de la edificacion.

3. Los elementos de referencia planimétricos se utilizan para determinar la posicion de la
proyeccién horizontal del edificio. Son los siguientes:

a) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan la parcela; segun su posicién cabe
distinguir el lindero frontal que es el limite con la via o espacio libre publico, testero que es el
lindero opuesto al frontal, en los casos en que la configuracién de la parcela sea sensiblemente
cuadrangular, y laterales, que son el resto de los linderos.

b) Alineacién exterior: es la sefialada por la ordenacién para establecer el limite que separa los
suelos destinados a viales y espacios libres publicos de las parcelas edificables.

c¢) Alineacién interior: es la que delimita el area de la parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacién de la que so6lo puede ser destinada a espacio libre de parcela; puede referirse a la
planta baja o a todas o varias plantas de pisos.
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d) Retranqueos: son las condiciones de separacién que se imponen a una obra y/o edificacién
respecto a distintas referencias como el eje de una via, la alineacion oficial, edificaciones
proximas y linderos.

4. Los elementos de referencia altimétricos se utilizan para la medicién de alturas o la
determinacién de la posicién o nivel de todo o partes del edificio. Son los siguientes:

a) Rasante: es la linea sefialada en el planeamiento, o con arreglo a las determinaciones del
mismo, como perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indicaciéon en contra, en el
eje de la calzada. En los viales ejecutados se tomara, salvo indicacion en contra, la existente.

b) Cota: es la altura en que se encuentra un punto determinado del terreno. Cabe distinguir
entre cota natural y cota artificial, que es el resultado de la urbanizacién realizada.

c) Cota de referencia de la planta baja: sirve de origen en la medicion de la altura de cornisa y
también para determinar la posicion en altimetria de la planta baja. Cuando se trate de
edificacién segun alineacién de vial, la cota de referencia de la planta baja se establece en las
Condiciones Particulares de zonas; cuando se trate de edificacion de volumetria especifica, en
el correspondiente instrumento de ordenacién; y cuando se trate de edificacion abierta o
aislada la cota de referencia de la planta baja coincide con la cota del terreno urbanizado en
contacto con la edificacion.

5. Los elementos de referencia propios de la edificacion se refieren a partes materiales de la
misma. Son los siguientes:

a) Cerramiento: es la cerca situada sobre los linderos.

b) Plano de fachada: es el plano o planos verticales que separan el espacio edificado del libre,
conteniendo en su interior todos los elementos del alzado del edificio, excepcion hecha de los
elementos salientes permitidos.

c) Linea de edificacion: es la interseccién del plano de fachada con el terreno.

d) Medianeria: lienzo de edificacién sobre un lindero comin a dos edificios; en edificacion
adosada es el lindero que separa una edificacion de la parcela edificable colindante, esté o0 no
edificada.

Art. 53. Ocupacion.

1. La ocupacién de parcela es el pardmetro que determina la cantidad de superficie de la
misma que puede ser edificada y, consiguientemente, la que debe quedar libre de
construcciones. Superficie ocupada sera, por tanto, la comprendida dentro del perimetro
formado por la proyeccién de los planos de fachada sobre el plano horizontal. En las normas
particulares puede diferenciarse la ocupacion de la planta baja de la ocupacion de las plantas
superiores.

A los efectos del cémputo de la ocupacién de parcela no se incluiran los patios de parcela en la
determinacion de la superficie ocupada de la planta o conjunto de plantas en que dichos patios
se encuentren.

2. Las formas en que puede determinarse en estas Normas Urbanisticas la superficie de
parcela a ocupar pueden ser:

a) Ocupacion directa: se determina mediante el sefialamiento de un coeficiente o relacion entre
la superficie ocupada por la edificacion y la superficie total de la parcela neta.

b) Ocupacion indirecta: se determina mediante el sefialamiento de elementos de referencia
planimétricos como linderos, alineaciones y retranqueos.

¢) Ocupacion total: afecta a la totalidad de la edificacién sobre una parcela.
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d) Ocupacion parcial: cuando afecta a partes determinadas de la edificacién, como planta baja
o plantas superiores.

Si en algun caso en que se sefialasen los pardmetros de ocupacion directa e indirecta hubiera
discrepancia entre ellos, prevaleceran los que supongan una menor superficie ocupada.

3. Como norma general, el espacio libre de parcela se destinara a jardineria, aparcamientos y
zonas de ocio y no podra ser objeto de construcciones o instalaciones, salvo las siguientes:

a) Construcciones subterraneas. Podran ocupar la totalidad de la parcela.

b) Locales para albergar instalaciones técnicas propias de las dotaciones de la edificacion.
¢) Elementos constructivos propios de las instalaciones deportivas y de ocio.

d) Cubricién de aparcamientos de superficie con elementos ligeros no cerrados.

e) Excepcionalmente, cuando asi lo indiquen expresamente las presentes Normas
Urbanisticas, se permitira la edificacion en planta baja en los espacios libres de parcela, con los
usos y demas condiciones que se establezcan.

f) Se permite también la ocupacién de los espacios libres de parcela por los elementos
salientes de las edificaciones admitidos expresamente para estos casos en las presentes
Normas Urbanisticas.

Art. 54. Edificabilidad. [MP /1]

1. La edificabilidad es un parametro configurador del aprovechamiento urbanistico que
determina la cuantia de la edificacién que corresponde a un ambito territorial 0 a una parcela
edificable.

2. A los efectos de medicién y computo de la edificabilidad, se distinguen los siguientes
conceptos:

a) Local: es el espacio construido, cerrado totalmente o no, constituido por un conjunto de
piezas contiguas y accesibles entre si, destinado al desarrollo de una misma actividad,
inclusive la vivienda, con acceso desde el exterior o via publica, ya de forma directa, ya
indirecta, a través de un elemento comun.

b) Superficie Gtil de un local: la del suelo comprendido en el interior del local, delimitada por los
cerramientos del mismo. Se excluyen las superficies ocupadas por las particiones fijas o
moéviles, por los elementos estructurales verticales, por las canalizaciones o conductos y por las
superficies de suelo en que la altura libre sea inferior a 1'50 m.

c) Locales no computables: en el computo de la edificabilidad no se incluirdn los locales
destinados a aparcamiento en plantas de sétano, en la medida en que la superficie Util
destinada a éste no exceda de la superficie Util de la edificacion bajo la que se encuentre, los
patios cubiertos segln las condiciones permitidas en estas Normas; los elementos de
circulacién comunes a los diferentes locales de la edificacion, y los locales destinados a
albergar instalaciones técnicas comunes de la edificacion y las entreplantas vinculadas a los
locales situados en planta baja. Los locales destinados a instalaciones deportivas, de relacién
social o de ocio en viviendas colectivas o agrupaciones residenciales, con tipologia de
edificacién abierta o vivienda unifamiliar, no computaran edificabilidad siempre que la superficie
construida destinada a estos usos sea menor del 5% de la edificabilidad méaxima autorizada y
estén destinados Unicamente a los copropietarios de la comunidad, por lo que no podran
obtener en ningln caso licencia de apertura de establecimientos. Las terrazas computaran
como superficie Util en lo que exceda del 30% de la superficie Util de la vivienda o local a la que
pertenezca.
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d) Superficie util de la edificacion: es la suma de las superficies Utiles de todos los locales y
piezas que integran la edificacion, deducida la superficie util de los locales no computables.

3. La asignacion de la edificabilidad en estas Normas o en los instrumentos de ordenacion que
desarrollen el Plan General puede revestir las siguientes modalidades:

a) Directa: establecimiento de coeficiente de edificabilidad por parcela neta.
b) Indirecta: por la conjuncién de las restantes condiciones de volumen.

4. La asignacion de edificabilidad contenida en el Titulo V de estas Normas para las diversas
Zonas del Suelo Urbano Ordenado se realiza en superficie util, con arreglo al sistema de
cémputo establecido en el apartado 2 de este articulo.

Los parametros de edificabilidad asignados en este Plan General para las Areas de
Planeamiento Anterior se expresan con arreglo a la superficie construida, de conformidad con
sus respectivas normas, salvo que se indique expresamente lo contrario.

Los criterios para el desarrollo de las Areas de Planeamiento Diferido y de Planeamiento
Anterior contenidos en el Anejo correspondiente del Plan General, asignan los parametros
expresivos de la edificabilidad total en superficie construida.

En los instrumentos de ordenacion que se redacten en desarrollo de tales areas, o en los

propios proyectos de edificaciéon podrd convertirse la edificabilidad asignada en uno u otro
parametro, utilizando la siguiente férmula:

Volumen maximo ( m*/ m?)

Superficie Gtil (m?/m?) = ——ooeeeeev - e x 0'80"
275 m.
Art. 55. Alzado. [MP /1]

1. Las condiciones de alzado definen la organizacion de los volimenes y la forma de la
edificacién. Su objetivo es configurar la imagen urbana y disponer la edificacion de la manera
mas apropiada para el desenvolvimiento de los usos a desarrollar en la misma.

2. Para la correcta definicion de los pardmetros del alzado y de sus elementos de referencia, se
establecen los siguientes conceptos:

a) Planta: es la superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en
ella una actividad. No se consideran plantas, a estos efectos, las de desvios e instalaciones si
la altura libre de las mismas no excede de 1'50 m.

b) Plantas so6tano: en edificacion segun alineacién de vial son las situadas por debajo de la
planta baja. En edificacion abierta, s6tanos son las plantas totalmente subterrdneas, o aquéllas
que lo son predominantemente y en las que sobresale de la rasante del terreno urbanizado
hasta 1'00 m., contado desde dicha rasante hasta el intraddés del techo. Los sétanos soélo
podrén destinarse a garajes, instalaciones técnicas de la edificacion, almacenaje, trasteros,
aseos, vestuarios, archivos y camaras de seguridad, siempre que se garantice que tales usos
no conlleven la permanencia continua en plantas sétanos de puestos de trabajo; se exceptuan
los sétanos de vivienda unifamiliar, que podran albergar piezas de la misma, con las debidas
condiciones de salubridad y dotacion establecidas en estas Normas.

c) Planta baja: en edificacién segin alineacion de vial es aquella planta cuyo pavimento esta
situado a un nivel inferior al definido como cota de referencia de la planta baja, y cuya altura
libre queda seccionada en todo su desarrollo por el plano horizontal situado en la referida cota.
En edificacion abierta, planta baja es la situada sobre la mas elevada de las plantas de sétano,
real o hipotética.
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d) Entreplanta: cuando la normativa de aplicacion a la parcela lo permita, se autoriza para cada
local situado en planta baja el desdoblamiento parcial de su suelo, mediante la construccién de
una entreplanta dentro del volumen Util de dicha planta baja, con acceso exclusivamente desde
ella y formando, a todos los efectos, parte de la misma. La superficie util de cada entreplanta
no podra exceder del 50% de la superficie Util de cada local de la planta baja al que esté
vinculada; la altura libre minima sera de 2'40 m.

e) Planta de piso: es la planta situada por encima de la planta baja.

f) Planta atico: es la ultima planta del edificio cuya fachada se dispone predominantemente
retranqueada de la fachada del mismo. Su altura maxima no excedera de 2'80 m., incluido el
forjado.

g) Sélido capaz: es el volumen definido por la ordenacion, dentro del que debe inscribirse la
edificacion no subterranea salvo los salientes y las construcciones permitidas sobre la altura
méxima.

h) Altura de la edificacion: es la distancia vertical, expresada en metros, entre la cota de
referencia de la planta baja -0, en edificacion abierta, el pavimento de la planta baja-y el
intradds de la planta baja si no existieren plantas de pisos. Expresada en nimero de plantas, la
altura de edificacion comprende las plantas de pisos mas la planta baja, sin incluir el atico.

i) Altura de referencia de la planta baja: en la edificacion segln la alineacion de vial es la
distancia, expresada en metros, entre la cota de referencia de la planta baja y el intradds de la
misma.

j) Altura de piso: es la distancia vertical, expresada en metros, entre caras superiores de
forjados de dos plantas superpuestas.

k) Altura libre: es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del piso y el intradds
del techo. La altura libre minima normal de piezas habitables es de 2'50 m., al menos en el
75% de la superficie util, pudiendo reducirse hasta 2'10

m. en el resto.

[) Cota de planta: es el desnivel, expresado en metros, existente entre el pavimento de la planta
que se considere y la cota de referencia de la planta baja -o, en edificacién abierta, la cota del
pavimento de la planta baja -.

3. En la edificacién segun volumetria especifica, los referidos elementos de referencia
altimétricos vendran determinados en el instrumento de ordenacién correspondiente, con base
a los criterios expresados en el apartado anterior.

4. En la asignacién de alturas de edificacion que se realiza en el Titulo V de estas Normas, se
indica:

a) Altura maxima de la edificacion, bien expresando el nimero maximo de plantas, bien
expresando la altura maxima en metros, bien de ambas formas.

b) Posibilidad de atico y, en caso positivo, sus condiciones de altura y retranqueos a fachada y
linderos.

c¢) Altura de referencia de la planta baja, si se trata de edificacién segun alineacion de vial.
d) Alturas minimas y maximas de planta baja, plantas de piso y, en su caso, de planta atico.

e) Altura minima de la edificacion; en caso de no indicarse expresamente, se entendera que la
altura minima sera la establecida para la planta baja en la zona en cuestion.

5. Por encima de la altura maxima establecida en cada zona, se permiten las siguientes
construcciones:
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a) Una planta de &tico, en los casos en que asi lo autorice la normativa particular de la zona y
con las oportunas condiciones especificadas por la misma.

b) Las vertientes de la cubierta de la edificacion, con una pendiente maxima del 50%.

c¢) Antepechos y elementos de seguridad similares.

d) Elementos de accesibilidad, como castilletes de escalera y conducto del ascensor.

e) Instalaciones técnicas de la edificacion, como depdsitos y cuartos de maquinaria. No se
consideran como tales los trasteros ni los cuartos no ajustados a los requisitos estrictos de la
instalacién técnica que alberguen.

f) Elementos ornamentales y de jardineria.

g) Chimeneas y antenas.

h) Elementos de publicidad permitidos.

6. Con respecto a las condiciones de la edificacién subterranea, el nimero maximo de sétanos
admisible, salvo que se exprese alguna condicién mas limitativa en la normativa particular, es
de 4 ; el desnivel maximo del piso s6tano mas bajo con respecto al piso de la planta baja, sera
de 10 m.

Como excepcion a esta regla se admite una planta s6tano més (hasta 5 en total) y alcanzar

una profundidad maxima de 14'50 m., cuando ello resulte necesario para el cumplimiento de las
exigencias contenidas en el Titulo IV de las presentes Normas.

Actualizado: 11 Abril 2018 Pagina n? 58



Excmo. Ayuntamiento de Alicante Normas Urbanisticas — Texto Refundido — 6

CAPITULO 32 : CONDICIONES ESTETICAS
Art. 56. Significado y alcance.

1. Para la mejora, o en su caso mantenimiento, de una correcta imagen urbana se imponen a
las obras de edificacion y a las obras en los edificios una serie de condiciones estéticas
contenidas en el presente Capitulo, que se aplicaran tanto en las actuaciones en medio urbano
como, subsidiariamente, en las actuaciones en medio rural, sin perjuicio de la aplicacién de
otros preceptos estéticos impuestos por la normativa particular o por cualquier otra disposicién
de obligado cumplimiento.

2. Las nuevas construcciones, asi como las intervenciones sobre las existentes, deberan
responder a las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de emplazarse,
armonizando sistemas de cubiertas, cornisas, disposicién de forjados y huecos, incluso
dimensionado y proporcionado de éstos, materiales, textura, color y, si fuere necesario,
resolucién constructiva de los diferentes elementos que integren la composicidén arquitectonica.

Art. 57. Composicién de fachadas. [MP /1, MP /5]

1. Las nuevas edificaciones resolveran su composicion de fachada cuidando la disposicién de
los usos de las piezas recayentes a la misma, emplazando en ella las actividades adecuadas
para su relacién con el exterior, en especial en los casos de fachadas alineadas con viales,
quedando en este caso prohibida la ubicacién de tendederos en fachada, debiéndose éstos
situarse en fachada interior o exterior, si no tienen patios interiores, o si es edificacion abierta,
pero en todo caso protegidos de vistas con mamparas y celosias dispuestas a tal fin.

Los elementos anunciadores y decorativos propios de los bajos comerciales deberan quedar
integrados en el conjunto de la fachada.

2. Podran autorizarse soportales si resuelven su continuidad, al menos, en un frente de
manzana. Podran exigirse si el instrumento de ordenacioén correspondiente sefala alineacién
en planta baja. En cualquier caso, los soportales observaran las siguientes condiciones:

a) Se marcard la alineacién mediante los elementos de apoyo de la edificacién, que deberan
mantener un ritmo constante.

b) Formaran una banda de anchura uniforme de, al menos, 2'50 m. de ancho.

c) La altura sera la de la planta baja correspondiente, incluida la entreplanta cuando la hubiere,
y minimo 4'50 m.

d) El piso del espacio tratado con soportales tendrda la rasante coincidente con la de la acera.

e) No podran cerrarse, sino que tendran las caracteristicas propias de los espacios publicos de
vialidad.

f) Los soportales concretaran sus condiciones técnicas mediante la formulaciéon de un Estudio
de Detalle, que abarque como minimo un frente de manzana o, en su caso, el ambito sefialado
por el planeamiento superior que se desarrolle.

3. En las plantas de pisos podra autorizarse el cerramiento ligero de terrazas y balcones
existentes, segun actuacion conjunta, simultanea o por fases, y proyecto presentado por el
propietario o comunidad de propietarios del edificio. Estos cerramientos no podran suponer un
incremento de los pardmetros de ocupacion o superficie Util establecidos por las Normas
Particulares de zona; tampoco podran alterar negativamente las condiciones higiénicas de las
piezas que recaigan a la que es objeto de cerramiento.

Si se hubieren realizado con anterioridad cerramientos sin cumplir las condiciones anteriores, la
autorizacion para nuevos cerramientos en el mismo edificio estara supeditada a la adecuacién
de todos ellos, antiguos y nuevos, a un proyecto unitario, no concediéndose en caso contrario.
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La colocacion de toldos, persianas enrollables y rejas no requerira licencia municipal, pero si
uniformidad en toda la fachada del edificio. Las vulneraciones de esta regla tendran la
consideracién de infraccion urbanistica.

4. La altura maxima de la edificacion en las zonas de Ensanche (ES) y Renovacion de
Periferias (RP) podréd aumentarse de las fijadas en los respectivos cuadros (art. 123.6 y art.
129.3) en cinco, diez o quince centimetros, segun se trate de edificaciones menores de tres, de
tres a seis 0 mayores de seis plantas respectivamente.

5. En la planta de atico, en los casos en que ésta se autorice en la normativa particular de
zona, se permite -sobre el plano de fachada -un antepecho hasta una altura de 1'30 m sobre la
cara superior del ultimo forjado. Sobre esta linea de coronacién del antepecho, so6lo se
permiten elementos estructurales o constructivos de remate de la edificacion que supongan
menos de 0'50 m2 por m/l de longitud de fachada, con un ancho maximo de 075 m.,
distribuidos libremente a lo largo de toda ella. Quedan prohibidos los cerramientos, incluso los
ligeros, de la terraza correspondiente al retranqueo de la edificacién respecto al plano de
fachada.

Art. 58. Elementos salientes. [MP /1, MP /13]

1. Se denominan genéricamente elementos salientes aquellos que sobresalen hacia el exterior
del paramento de fachada, estando dispuestos normalmente en voladizo sobre ella.

Segun las caracteristicas de los elementos salientes cabe distinguir las siguientes clases:
elementos constructivos propios de la edificacion, elementos superpuestos a las edificaciones,
elementos técnicos y elementos publicitarios, cuyas condiciones especificas se establecen en
el presente articulo.

2. Como normal general, y sin perjuicio de las condiciones particulares que se establecen en
este Plan o puedan establecerse en otros instrumentos de ordenacién, se permite que se
dispongan los vuelos sobre el espacio viario o el espacio libre publico, no pudiéndose disponer
en él elementos de apoyo. La altura minima del voladizo sobre la rasante transitable por
personas sera de 2'20 m., y de 4'50 m. de la transitable por vehiculos.

El Ayuntamiento y las companias concesionarias de los servicios publicos podran colocar
instalaciones de alumbrado y elementos de sefalizacion que cumpliran los parametros
enunciados en el parrafo anterior, ademas de las condiciones particulares que determine el
proyecto aprobado en cada caso.

En la edificacion retranqueada se tomara la alineacion interior como elemento de referencia
para la aplicacion de las reglas acerca de los elementos salientes, considerandose la
separacioén entre los planos de fachada como el ancho de la calle.

En la edificacién aislada no sujeta a alineacién interior, los elementos salientes que se
dispongan sobre los espacios libres de parcela podran hacerlo libremente. En el caso de existir
condiciones de retranqueo respecto a linderos o separacién entre bloques, deberan
considerarse estas distancias como el ancho de la calle a fin de determinar la profundidad del
vuelo.

3. Entre los elementos constructivos propios de la edificacién cabe distinguir los que se
denominan construcciones avanzadas (cuerpos cerrados, balcén, balconada, mirador, galeria
acristalada, terraza, jardineras integradas, molduras, impostas, alféizares, rejas y similares), las
cornisas y aleros y las marquesinas integradas.
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Como normas generales, estos elementos guardaran una altura libre medida desde la acera
hasta el intradés del vuelo de 4'50 m. en el punto central del mismo, no pudiendo en ningun
caso ser inferior a 4'00 m. si se trata de calles en pendiente. La separacion de estos elementos
a los linderos de la edificacion sera de 0'60 m., excepto las cornisas, aleros, molduras,
impostas y similares, o los restantes elementos si en este caso se proyecta la composicién
integrada de las dos edificaciones y se constituye la correspondiente servidumbre en legal
forma.

Las limitaciones establecidas para los distintos elementos constructivos propios de la
edificacién que sobresalgan de la alineacion de vial o espacio libre publico, son las siguientes:

ELEMENTO LONGITUD VUELO MAXIMO OBSERVACIONES
MAXIMA (1)

Cuerpo cerrado Libre 090 m.05% En las terrazas la profundidad

terraza ancho calle serd menor que la altura y longitud

Molduras, impostas, Libre 015 m. Se permite el recercado de

etc. huecos en planta baja

Cornisas y aleros Libre 1°30 0 10% No se permite el vertido libre
ancho calle

Marquesinas Libre 090 m.o010% Se refiere a huecos en plantas de
ancho calle piso.

(1) Cuando se den alternativas se cumplira la que dé como resultado un vuelo menor.

Las terrazas se definen, a estos efectos, como espacios entrantes o salientes no cerrados o
con cerramiento que no redna condiciones de aislamiento térmico o acustico, de dimensiones
adecuadas para la estancia al aire libre de las personas. La condicion acerca de la profundidad
de las terrazas (distancia desde el borde de las mismas hasta la fachada de la edificacién)
enunciada en el cuadro anterior, se observara en todo caso, sea cual fuere la situacion en que
se disponga la terraza en cuestion.

4. Los elementos superpuestos a las edificaciones son las marquesinas, las portadas,
escaparates y vitrinas, los toldos y muestras. En general habran de separarse de los linderos
una distancia de 0'45 m., excepto si su vuelo no es superior a 0'15 m., en cuyo caso podra
llegar hasta él.

Las limitaciones establecidas para estos elementos son las siguientes:

ELEMENTO SOBRE VUELO MAXIMO (1) OBSERVACIONES
RASANTE
Marquesina 2’20 m. 200 m.oanchodela Se respetara el arbolado. Si se
acera menos 0’50 m. instalan aparatos de
climatizacion, no se permite el
vertido libre
Escaparates y vitrinas Libre 0’15 m. Estan prohibidos en aceras de
ancho menor de 1’50 m.
Toldos planta baja 220 m 3’00 m.oanchodela Los accesorios no sobresaldran
acera menos 0'50 m.  de la alineacién mas de 0’15 m.
Toldos planta de - 0’90 m. -
pisos
Muestras 2’20 m. 0’15 m. En planta de pisos en
antepechos con altura maxima
de 0°70 m.
Banderines 2’20 m. 1’20 m. o ancho de la La distancia a los huecos sera

acera menos 0°'50 m. como minimo igual al vuelo y
mayor de 0’60 m.

(1) Cuando se den alternativas se cumplira la que dé como resultado un vuelo menor.
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Todos los elementos superpuestos a las edificaciones guardaran en su composicion y conjunto
armonia con la fachada de la edificacién, debiendo realizarse con materiales que tengan unas
minimas condiciones de dignidad y seguridad.

La autorizacién municipal para la instalacién de muestras y banderines luminosos en plantas de
pisos requerird acreditacion de la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o, en general,
usuarios permanentes de los locales que tengan huecos a menos de 10 m. de cualquier parte
del anuncio luminoso, asi como de los enfrentados a él. Si se tratase de un edificio en que no
existiese actividad residencial, podra eliminarse la primera de las condiciones antedichas.

5. Los elementos técnicos pueden ser instalaciones o canalizaciones. Observaran las
siguientes reglas:

a) Las instalaciones no perjudicaran la estética de las fachadas; no podran sobresalir méas de
0'30 m. del paramento de la fachada, salvo que se encuentren dentro de terrazas, o en
marquesinas en planta baja. La instalacion de aparatos de aire acondicionado en los huecos de
plantas de pisos y visibles desde la via publica, podra condicionarse a la modificacién de la
carpinteria para su correcta armonizaciéon, e incluso podra denegarse si cupiera dicha
instalacién en paramentos con apertura de rejillas. La altura minima de estas instalaciones, si
sobresalen de la alineacién exterior, sera de 2'10 m.

b) Las canalizaciones podran disponerse liboremente en las nuevas edificaciones. En las obras
en los edificios ya construidos podran autorizarse bajantes de aguas pluviales v,
excepcionalmente, las necesarias para la evacuacién de humos y gases de locales, y la
ventilacién de plantas bajas y s6tanos. Las canalizaciones dispuestas a altura menor de 2'10
m. sobre la rasante de la acera o del terreno seran de fundiciéon o dispondran de proteccién
mediante reja o entubado de forma adecuada a la canalizacién que se protege. En todo caso,
se integraran en la fachada en adecuadas condiciones de ornato y seguridad.

6. A los efectos de la determinacion de las dimensiones de los diversos elementos salientes, el
ancho de calle sera el oficial establecido en los Planos de Alineaciones de Suelo Urbano, que
puede o no coincidir con el ancho real.

Art. 59. Medianerias. [MP /12]

1. Cuando como consecuencia de obras de nueva edificacion resultaren en la misma
medianerias visibles desde la via publica, tales medianerias deberan ser tratadas en su
composicién y materiales de manera semejante a las fachadas de la edificacion.

2. Las medianerias visibles desde la via publica se mantendran en condiciones adecuadas de
seguridad, salubridad y ornato, debiendo tener un color de la misma tonalidad que el
predominante en la fachada. El Ayuntamiento podra imponer como condicidn a las obras en los
edificios, si no supone desvio de su objetivo, la obligacién de tratamiento de las medianerias
del edificio en cuestién.

3. Se prohibe la apertura de cualquier tipo de hueco en las medianerias, excepto los admitidos
en el articulo 581 del Cédigo Civil.

Art. 60. Cerramientos. [MP /12]

1. Todo solar dispondra de cierre provisional hasta su edificacién, con cerramiento estable sito
en la alineacién oficial, cuyo dimensionado y ejecucion seran adecuados para garantizar su
estabilidad y correctas condiciones de conservacion, debiendo guardarse en su composicién
las debidas condiciones de dignidad y armonia con su entorno.

Se exceptlan de esta obligacién aquellos solares que, previa autorizacibn municipal, se
habiliten para usos provisionales como establecimiento de vehiculos, quioscos y similares; en
la correspondiente autorizacion se impondran las condiciones de adecuacion que el solicitante
habra de implantar en el solar para el ejercicio del uso o actividad pretendido.
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2. Las parcelas podran cerrarse con las condiciones que a continuacién se indican, salvo que
por el uso a que se destinen se requiriesen otras condiciones:

a) En el medio urbano se realizaran a base de cerca vegetal, tela metélica o reja de hierro o de
acero. Su altura méaxima serd de 2'50 m., pudiendo disponer de z6calo de fabrica de altura no
superior a 1'50 m. Las vallas correspondientes a las alineaciones exteriores podran tener
lienzos de fabrica hasta su altura maxima, siempre que su longitud no exceda del 50% de la
longitud del tramo correspondiente y que, en ningun caso, exceda de 20 m. y las vallas
correspondientes a los linderos podran ser de fabrica u opacas en su totalidad, hasta su altura
maxima de 2’50 m. El disefio y ejecucién de las cercas armonizaran con el de las edificaciones
de la propia parcela.

b) En el medio rural existe libertad para las condiciones y composicion de las cercas, salvo la
de respetar una altura maxima de 2'50 m.

¢) En cualquier ambito, salvo que las condiciones especiales del uso a desarrollar en la
correspondiente parcela impusieran caracteristicas determinadas, se prohiben soluciones de
cercado con elementos que puedan causar dafio a personas o animales, tales como alambre
de espino, cascote de vidrio en la coronacion de fabricas y otras andlogas.

3. En el medio urbano las cercas se emplazaran en los linderos y en la alineacion exterior de la
parcela; podran retrasarse de las alineaciones a fin de conseguir una mejor relacién de la
edificacién con los espacios publicos, debiéndose en estos casos tratar el espacio privado que
se incorpore materialmente al espacio publico en congruencia con éste, aunque su
mantenimiento debe correr a cargo del propietario.

En el medio rural las aceras se situaran en los linderos de la parcela, sin perjuicio de los
retranqueos que pudieran imponerse por las servidumbres a que se refiere el articulo 49 de las
presentes Normas Urbanisticas.

4. Los locales situados en las plantas bajas de los edificios, en tanto no se destinen al uso
correspondiente, deberdn cerrarse en toda su altura, con las mismas condiciones que las
sefaladas en el apartado 1° de este articulo para el cerramiento provisional de solares.

Art. 61. Ordenanza reguladora de las vallas publicitarias. [MP /1, MP /5]

1. La instalacion de vallas publicitarias estd sujeta a licencia municipal. Una Ordenanza
Municipal regulara los pormenores de esta materia: ubicacion, tamafo, caracteristicas de la
solicitud y de la autorizacion, consecuencias del incumplimiento y responsabilidades de los
sujetos intervinientes.

2. Hasta que entre en vigor la citada Ordenanza, continuard aplicAndose la regulacién
contenida en el articulo 61 de las Normas Urbanisticas del presente Plan General.

Art. 61 bis. Condiciones de seguridad en la via publica. [MP /1]

La realizacién de obras de construccidon debera llevarse a cabo con las medidas necesarias
para garantizar la proteccién de las personas y bienes que circulen o se sitlen en la via
publica. Por ello, y sin perjuicio de cualquier normativa especifica que pueda ser de aplicacién,
desde el inicio de unas obras se observardn, como minimo, las siguientes medidas de
seguridad:

12. Vallado perimetral del solar.
22, Plataforma de proteccién a viandantes desde la primera planta de pisos.
32. En caso de resultar necesaria la ocupacion de la via publica, se solicitara expresamente,

aportando la solucién que se estime mas adecuada para resolver el trafico, tanto peatonal
como rodado.
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CAPITULO 4° : CONDICIONES DE SEGURIDAD
Art. 62. Accesibilidad de las edificaciones.

1. Todo edificio en Suelo Urbano sera accesible desde la via publica o espacio libre pablico. El
acceso puede ser directo, cuando la puerta de acceso de la edificacion recae a la via publica o
a espacio libre publico, o indirecto, cuando entre dichos espacios publicos y la puerta de
acceso el recorrido se realice a través de espacio libre de parcela.

No se podra acceder a un edificio exclusivamente a través de otro; tal acceso habria de ser
suplementario de otro u otros que reunieran las caracteristicas sefaladas en el parrafo anterior.

Los accesos a edificaciones deberan estar senalizados exteriormente para su identificacién, de
forma que el numero de policia sea claramente visible de dia y de noche. Por su disefo los
portales de acceso seran facilmente distinguibles de cualquier otro hueco de su planta.

2. Cuando el acceso sea indirecto, debera resaltarse su caracter de acceso en su tratamiento y
tener un ancho minimo de 3'00 m. Ademas, observara las siguientes condiciones:

a) Si se tratara de una vivienda colectiva o de agrupaciones de viviendas unifamiliares, el
recorrido maximo desde el acceso de la parcela al de la edificacién no excedera de 50 m.,
salvo que existiera posibilidad de acceso interior con vehiculo a una distancia no superior a 25
m. del portal de acceso a la edificacion. El recorrido interior de acceso a la edificacién estara
dotado de alumbrado eléctrico que asegure su posible uso nocturno.

b) El acceso indirecto permitira la llegada de un vehiculo automévil a una distancia no mayor de
25 m. del portal de la edificacidn, excepto en viviendas unifamiliares en las que esta condicién
no es de aplicacion.

c) Si el acceso indirecto fuese comun a vehiculos y a personas, se resolvera con separacion de
traficos, diferenciandose calzada y aceras; el ancho minimo de la acera sera de 1'30 m.

3. Todo local tendra resuelto su acceso desde el exterior en condiciones adecuadas para el uso
a que se destine. Cuando el acceso a los locales se realice desde los elementos comunes del
edificio donde se ubique, estos elementos comunes tendran una puerta de acceso desde el
exterior de, al menos, 1'30 m. de anchura por 2'00 m. de altura.

Podran mancomunarse los accesos a garajes de varios edificios, de manera que se acceda a
uno 0 mas de estos garajes a través de otros, siempre que el garaje global resultante cumpliera
las condiciones exigidas al efecto para dicho uso.

4. En edificios que alberguen mas de un local, el espacio libre de parcela sera accesible desde
el viario que dé acceso al solar, bien directamente bien indirectamente a través de elementos
de circulacién interior de la edificacion, aunque la utilizacion de éstos sea privativa de uno o
varios de los locales.

Art. 63. Circulacion interior. [MP /1, MP /23.3]

1. Los espacios de circulacion interior son los dispuestos para que permitan el acceso de las
personas a los locales o viviendas de un edificio colectivo, asi como la comunicacion de éstos
entre si y con otros locales que contienen servicios o dotaciones propias del inmueble.

Por sus diferentes caracteristicas se distinguen: portal, zaguén, escaleras y rampas, rellanos o
mesetas, ascensor y pasillos de distribucion.

2. No se permitird en ninguno de los espacios de circulacién el ejercicio de ningun tipo de
actividad ni uso privativo; no podran abrirse a ellos mostradores, ventanillas ni instalaciones
similares de los locales contiguos.
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3. Las circulaciones horizontales y verticales en edificios de nueva planta contaran con las
siguientes dimensiones libres, en espacios comunes de edificios de mas de un local o vivienda:

a) Como criterio de diseno, se tendra en consideracién que a través de cualquier espacio
comun del edificio pueda circular horizontalmente un prisma de 2'00 x 0'60 x 0'60 m.

b) Puerta de acceso: tendra un ancho minimo de 0'90 m. y una altura minima de 2'05 m.

c) Zaguan: podrd inscribirse un circulo de diametro 2'00 m. hasta el arranque de la escalera y
ascensores, en su caso.

d) Pasillos: tendran un ancho minimo de 1'20 m. y una altura libre de 2'50 m. como minimo.
e) Escalera:
1. Los tramos de escalera deberan cumplir las siguientes condiciones:

Ancho minimo de tramo: 1 m.

Huella minima: 0'25 m.
e Tabica maxima: 0'19 m.
El nimero maximo de tabicas por tramo sera de 16 y el minimo de 3.

Debera cumplirse que la suma de la huella mas el doble de la tabica sea superior a 0'59 m.
e inferior a 0'68 m. La altura libre minima sera de 2'20 m., medida desde la arista exterior
del escalon hasta la cara inferior del tramo inmediatamente superior.

2. En escaleras curvas o compensadas, se cumplira que a 0'40 m. de cualquier barandilla,
la huella de los peldanos sera mayor o igual a 0'25 m., cumpliéndose este ancho en una
longitud de peldario de al menos 0'70 m.

3. Las mesetas o rellanos, tendran un ancho minimo igual al ancho del tramo mayor que en
ella desembarca, y una longitud minima de 0'70 m.

En el caso de mesetas que sirvan de acceso a viviendas o locales, el ancho minimo sera
de 1'20 m., y la distancia minima entre la arista del ultimo peldafo y el hueco de las puertas
a las que sirva sera de 0'25 m.

4. En edificios de una sola vivienda, las anteriores dimensiones podran ser incrementadas
o0 disminuidas en un 20%, segun se ftrate de una condicion maxima o minima
respectivamente.

5. Si la escalera o rampa fueran exteriores, seran necesariamente cubiertas, excepto en la
parte cuya funcién exclusiva fuese proporcionar acceso a las cubiertas.

f) Rampas:

1. Su ancho serd, como minimo, el del elemento de circulacién correspondiente y no
inferior a 1'00 m. Su pendiente maxima no excedera del 8%, salvo cuando se trate de
rampas auxiliares y adosadas a las escaleras, en cuyo caso el ancho minimo sera de 0'60
m. y la pendiente maxima tedrica la de aquéllas.

2. El 80% de la superficie en pendiente estara revestida de pavimento antideslizante.
g) En edificios de vivienda colectiva, los espacios de circulacién interior y acceso cumpliran las

condiciones de dimensionado y disefio contenidas en la Orden Ministerial del MOPU de 3 de
abril de 1980 (B.O.E. de 18 de abril), tendentes a la supresion de barreras arquitecténicas.
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4. Las circulaciones horizontales y verticales en edificios existentes para alcanzar el umbral
minimo de habitabilidad deberan reformar sus accesos (zaguan, portal) y las circulaciones
interiores para llegar, al menos, a las siguientes dimensiones libres:

¢ Altura minima: 2'30 m.
« Ancho minimo: 0'80 m.

» Ascensor: siempre que técnicamente sea posible, sera obligatoria su existencia si la altura
entre el pavimento del acceso en planta baja y el del ultimo piso de vivienda es mayor de
14 m.

5. Se exceptuan del cumplimiento de los requisitos de este articulo a las escaleras de
incendios.

6. En edificios de viviendas colectivas, los espacios de circulacion interior y acceso cumpliran
las dimensiones y condiciones de disefio contenidas en las disposiciones legislativas relativas a
la supresién de barreras arquitectonicas vigentes en cada momento. En los momentos
presentes, la legislacién vigente es el Decreto 193/1988, de 12 de diciembre, del Consell de la
Generalitat Valenciana, sobre las Normas para la accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitectonicas, y la Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat Valenciana sobre
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y de la Comunicacion.

Ademas del cumplimiento de la legislacién vigente en materia de accesibilidad y supresién de
barreras arquitecténicas, todo edificio de viviendas colectivas dispondra de un itinerario
practicable para personas con movilidad disminuida a partir del encuentro de la alineacion del
edificio con la rasante de la acera hasta el arranque de la escalera o, en su caso, hasta el
ascensor. Se entiende por itinerario practicable lo establecido en el art. 2.11 Circulaciones
horizontales y verticales del edificio de las Normas de Habilitabilidad y Disefio HD-91 o
normativa que la pueda sustituir en el futuro.

Art. 64. Antepechos y barandillas. [MP /1]

1. Los huecos de ventana, cuya altura sobre el pavimento de cualquier local o espacio comudn
sea inferior a 0'90 m., estaran protegidos por vidrio armado o de seguridad, paneles o
barandillas, hasta la altura de 0'90 m. desde el pavimento, y resistirdn un empuje horizontal de
100 Kg. / ml. aplicado en su parte superior.

2. En elementos comunes de edificio de mas de un local asi como en los locales de uso
residencial y de publica concurrencia, los balcones, terrazas, espacios con desniveles bruscos
de altura superior a 0'70 m., escaleras, rampas, etc., estaran protegidos por barandillas o
antepechos con las siguientes caracteristicas:

a) Altura minima:

e 090 m. en el interior del edificio (escaleras, rampas..)

« 1'00 m. en el exterior del edificio (balcones, terrazas.)

b) Resistir un empuje horizontal de 100 Kg. / ml.

c) Disefo: no permitir el paso entre sus huecos de una esfera de diametro mayor de 0'12 m., ni
ser escalable.

Art. 65. Condiciones de proteccion contra los incendios. [MP /5]

1. Las construcciones deberan cumplir la normativa estatal vigente en esta materia. Las
condiciones de evacuacion satisfaran los requisitos exigidos en este Titulo de las Normas
Urbanisticas.
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2. El Ayuntamiento podra dictar normativa complementaria u Ordenanza Especial al respecto,
para incrementar la seguridad preventiva, facilitar la evacuacion de los ocupantes y la extincién
de incendios en los edificios. Esta normativa u Ordenanza desarrollard los criterios enunciados
en estas Normas Urbanisticas y contendrd un Catélogo donde se incluyan las edificaciones
que, por sus caracteristicas de capacidad, condiciones de evacuacion y similares, se califiquen
a estos efectos de inseguras; tal calificacién podra dar lugar a considerar el edificio en cuestién
como fuera de ordenacién, a dictar por el Ayuntamiento 6rdenes de ejecucién para que el
propietario subsane los defectos de seguridad contra incendios que se hayan detectado, e
incluso a la orden de desalojo si tales defectos supusieran un peligro grave e inminente.

3. Los criterios generales que, en su caso, habran de ser objeto de desarrollo por normativa
municipal complementaria o especial, son, como minimo, los siguientes:

a) La edificacion cuya altura sobrepase la que puede ser objeto de evacuacion por los medios
técnicos disponibles por el Cuerpo de Bomberos, deberd prever obligatoriamente medidas de
evacuacion tales como escaleras de incendios, rociadores automaticos y similares. Esta
obligacion afecta tanto a los edificios que se construyan en lo sucesivo como a los existentes.

b) En edificaciones residenciales, los locales de uso no residencial resolveran su acceso a los
elementos de circulacion interior a través de vestibulos o puerta, de un material resistente al
fuego.

c) Los locales de aparcamiento o garajes cumpliran la normativa vigente y observaran las
condiciones de ventilacién establecidas en las presentes Normas Urbanisticas.

Art. 66. Condiciones de proteccion contra los meteoros.

1. En lo referente a proteccion contra el rayo, se cumplird la normativa especifica en vigor,
segun NTP/IPP-73 (B.O.E. de 10 de marzo de 1973).

2. Como condiciones de proteccién contra las periodicas lluvias torrenciales, se observara lo
siguiente:

a) Las cubiertas recercadas con antepechos dispondran de desaglie suplementario de caida
libre. En el célculo de forjado y de la estructura se prevera la carga de inundacién hasta
alcanzar la cota de dicho desagtie suplementario.

b) Los patios cerrados y patios ingleses observaran, si fuera posible, las condiciones resefadas
en el parrafo anterior, asi como la de que la cota del pavimento se encuentre 0'15 m. mas baja
que la de la pieza més baja accesible al patio en cuestién.

c) Los sétanos que se construyan en edificios que recaigan a las calles cuyo drenaje natural en
superficie no sea posible, tendran resueltos sus accesos, bien directos desde la via publica,
bien desde elementos de circulacion interior, de forma que arranquen de una cota superior a
0'50 m. de la rasante de la calle y, en todo caso, dispondran de instalacién adecuada para la
evacuacion de aguas y de equipo auténomo de produccién de energia eléctrica si ésta fuere su
alimentacion.

d) En las edificaciones que se encuentren a una distancia inferior a 50 m. del eje de algun
cauce natural, el Ayuntamiento, a fin de evitar problemas de inundaciones a sétanos, podra
imponer que la rasante de la calzada de acceso al s6tano no sea inferior a 0'30 m. sobre la de
la calle.

3. Sera de aplicacién la normativa sismorresistente en vigor.
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CAPITULO 52: CONDICIONES DE SALUBRIDAD
Art. 67. Condiciones generales de higiene.

1. Las presentes condiciones, que regulan las condiciones fisicas de los edificios y sus
elementos complementarios a fin de garantizar la salubridad en su utilizacién por las personas,
se exigiran en las obras de nueva edificacion y en las obras de los edificios que no supongan
desviacién de su objetivo.

2. No podréa situarse ninguna pieza habitable, entendiendo por tal la destinada a estancia,
reposo, ocio o trabajo que requiera la permanencia prolongada de personas, en sé6tano, salvo
cuando se trate de vivienda unifamiliar o, en otros casos, cuando una de las fachadas recaiga a
un patio inglés.

3. Toda edificacion y sus locales, elementos comunes e instalaciones presentaran adecuadas
condiciones de salubridad para el uso a que se destinen, y a tal efecto:

a) Su ejecucion no se realizara con materiales susceptibles de descomposicion o que pudieran
resultar tdxicos para sus usuarios.

b) Tendran su estanqueidad asegurada y estaran protegidos de la penetracién de humedades;
para ello, las soleras, muros perimetrales de so6tanos, cubiertas, fachadas, juntas y encuentros
deberan ser convenientemente impermeabilizados y protegidos.

c) Las edificaciones no podran situarse a menos de 2'00 m. del eje de los colectores que
atraviesen la parcela.

d) La red de evacuacion de aguas residuales se realizard cerrada y enterrada, sin perjuicio de
las ventilaciones propias exigidas para asegurar el adecuado régimen hidraulico, las cuales se
elevaran hasta la cubierta.

4. Los espacios libres y elementos complementarios se atendran a las normas anteriores. Las
piscinas privadas dispondran de equipo de desaglie que permita su vaciado completo, asi
como instalacion de depuracién de aguas adecuada a su capacidad y nUmero de usuarios.

5. Se prohiben los vertederos y almacenamiento de basuras y residuos sélidos en medio
urbano.

Art. 68. Condiciones de iluminacion. [MP /1]

1. La iluminacién de las piezas habitables sera siempre natural y artificial, salvo en aquellas
piezas destinadas a actividades que deban resolver su iluminacién exclusivamente por medios
artificiales.

2. Se entiende que una pieza resuelve por medios naturales su iluminacion cuando posee
huecos recayentes al exterior, cerrados con material trasllcido, dotados o no de carpinteria, en
la proporcion que se determine para cada uso.

Todo hueco de iluminacion perteneciente a piezas destinadas a estancia o reposo de personas
dispondra en sus huecos de iluminaciéon de elementos que permitan el control de ésta hasta el
total oscurecimiento de la pieza.

Se entiende que una habitacion o recinto compartimentado estd en segundas luces, cuando
realiza su ventilacion e iluminacién exclusivamente mediante una abertura comun vy
permanente con otra habitacién o recinto, que tiene huecos de iluminacién y ventilacién al
exterior del edificio.
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3. Toda pieza habitable dispondra de iluminacion artificial por energia eléctrica, de forma que
quede garantizada una iluminacion de 50 lux. en un plano horizontal situado a 1'00 m. de altura
sobre el pavimento, con los equipos y mecanismos necesarios que permitan un servicio
adecuado al uso especifico a que se destine la pieza. Se exceptuan de los dispuesto las piezas
de las edificaciones en el medio rural, que admiten soluciones de otro tipo tendentes a la
consecucién del estandar indicado.

4. Los elementos de circulacién interior estaran dotados de iluminacion artificial con
temporizador durante el tiempo necesario para el recorrido del trayecto; en aquellas partes que
sirvan a mas de 30 viviendas se dispondra de sefializacién de emergencia.

En todos los recorridos, en zonas comunes del edificio, se conseguirda un nivel minimo de
iluminacion de 40 lux por medios naturales o artificiales.

En estos elementos, sin perjuicio del alumbrado eléctrico correspondiente, en las plantas de
pisos, serd obligatoria la iluminacion natural a través de huecos recayentes al exterior o0 a
patios. Esta iluminacion serd adecuada para evitar deslumbramientos; suficiente, en proporcién
total de 1 m2. de superficie de hueco por cada 20 m2. construidos de espacios de circulacion, o
de 1 m2. por cada 40 m2. si la iluminacién es mediante lucernario; y garantizada, por recaer los
huecos al espacio exterior, directa o indirectamente.

5. La parte de escalera dispuesta en plantas inferiores a la planta baja podra resolver su
iluminacién por medio de lamparas eléctricas, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones
de ventilacidn, segun se establece en el parrafo 1 del apartado 1 del articulo 69.

Art. 69. Condiciones de ventilacion. [MP /1]

1. En los espacios interiores estara asegurada de modo suficiente la renovacion de aire interior
con aire fresco del exterior. Las condiciones para la renovacidon de aire en los espacios
asegurara la iluminaciéon de humos y gases, asi como la ausencia de olores desagradables
permanentes. Los parametros que miden la satisfaccion de esta necesidad son:

a) La renovacién media del aire, expresada en tasa de renovacion por hora.

b) El caudal de aire extraido por local. Los valores minimos de estos parametros son:

1. En locales de baja demanda de ventilacibn como acceso, estar, comedor, trabajo (no
polucionante) y dormitorio.

» Renovacién media de local = 0’5 renovaciones/hora
2. En locales de alta demanda de ventilacion como cocina, lavadero y bafo:

o Caudal extraido continuo de 10 litros por segundo. Ademas, en cocinas este caudal
serd complementado por un caudal extraido intermitente de 30 litros por segundo. Es
recomendable que la circulacion de aire se produzca en el siguiente sentido:
dormitorios, estar y circulacién, hacia lacocina, bafo y lavadoero.

2. Se entiende por ventilacién forzada la producida por la circulacién y salida del aire de un
recinto, de modo continuado, a través de un conducto vertical con aspirador estatico en su
extremo superior y situado en el ambiente exterior.

Se entiende por ventilacién mecéanica la producida por la circulacién y salida del aire de un
recinto al exterior, cuando es impulsado por un mecanismo motor.

Las piezas habitables garantizaran su ventilacion de forma natural. Se exceptian aquéllas que,
por las caracteristicas especificas del uso a que se destinen, requieran ser cerradas, en las que
la ventilacion podra resolverse exclusivamente por medios mecanicos.

La ventilacién artificial o forzada serda admisible en las piezas no habitables y con caracter
complementario en las habitaciones.
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3. Se entiende que una pieza resuelve de forma natural su ventilacién cuando dispone de
huecos, dotados de carpinteria que posibilite su apertura y control, recayentes al exterior.

Salvo, que en las condiciones generales de los usos y actividades reguladas en el Titulo IV de
estas Normas se dispusiere de otro modo, quedard resuelta de forma natural la ventilacién
cuando dichos huecos se proyectaren en proporcion no inferior a 1 m2. de hueco practicable
por cada 20 m2. de superficie Util de la pieza.

4. Cuando en una pieza se desarrollen combustiones que originen gases, se dispondran
conductos para la evacuacion de los mismos, de forma independiente de los conductos de
ventilacion.

5. Quedaran exentos del cumplimiento de los requisitos de iluminacion y ventilacion indicados

en éste y en el anterior articulo los vestibulos separadores que fuese preciso disponer por
imposicién de las condiciones de proteccidn contra incendios.

Art. 70. Patios de parcela. [MP /1, MP /13]

1. Patio de parcelas es el espacio privado sin edificar delimitado por las fachadas interiores de
los edificios; se considera asimismo patio de parcela a cualquier espacio no edificado
delimitado por las alineaciones exteriores, que esté rodeado por edificacién en una longitud
superior a dos terceras partes de su perimetro.

2. Salvo que las Normas Particulares de zona establezcan otra cosa y lo dicho en el articulo
92.3 respecto a las condiciones de los patios de los edificios destinados a viviendas, las
dimensiones de los patios a los que recaigan piezas habitables permitiran inscribir en su interior
un circulo horizontal de diametro no inferior a 0'30 la altura de dicho patio, siendo para el resto
de las piezas no habitables, escaleras y paramentos ciegos de 0'20 la altura del patio, no
pudiendo tener, en cualquier caso, una dimensién menor de 3'00 m.

Altura de patio. Es la separacién existente, medida en sentido vertical, entre el plano del
pavimento de la planta inferior de la vivienda con iluminaciéon por el patio, y la linea de
coronacién definida por la edificacion de mayor altura contenida en el perimetro del patio,
excluidas las edificaciones medianeras colindantes.

Como condicién general, no se admiten otras construcciones que superen los 45° a partir del
plano horizontal que contiene la linea de coronacién.

En el caso de patios no adosados a edificios medianeros de mayor altura, no computaran a
efectos de definir la linea de coronacion la caja de escalera, el cuarto de ascensor 0 ambos si
estan situados en el mismo lado del patio.

Los restantes lados del patio cumpliran la condicién general.

3. Salvo que las Normas Urbanisticas de zonas establezcan otra cosa, todo hueco recayente a
patio tendra luces rectas de, al menos, 3'00 m. Con la excepcion de los huecos de banos y
lavaderos que pueden disminuirse a un minimo de 2'00 m.

4. El espacio del patio no podra ocuparse por elementos salientes; si asi ocurriera, el plano
vertical tangente a dichos elementos se considerara como si fuese fachada, a los efectos de
medicion de la anchura y superficie del patio.

5. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 66.2.b, los patios estaran pavimentados y/o
ajardinados. La cota de pavimentacion no sera superior a 1'00 m. sobre el nivel de la pieza mas
baja que sirva en cada fraccion del parametro. Las construcciones en los patios no podran
sobresalir més de 1'00 m. sobre la cota del pavimento de la pieza més baja con huecos al
patio.
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6. Los patios podran cubrirse con claraboyas y lucernario traslicidos, siempre que estos
elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre entre la
coronacién de los parametros del patio y el elemento de Cubricion, que ofrezca una superficie
de ventilacién igual o superior a la quinta parte de la superficie del patio.

7. Todos los patios, tanto interiores como exteriores, si no son de uso privado, seran
accesibles, desde espacios comunes, para su mantenimiento y limpieza.

8. Los huecos de servicio que contengan instalaciones comunes o conjuntos de acometidas
individuales, deberan ser registrables desde espacios comunes y permitiran realizar
adecuadamente las operaciones de mantenimiento y reparacién. Las instalaciones en su
interior estaran separadas entre si, conforme a su normativa especifica.

9. Los patios que den a linderos cumpliran las condiciones establecidas en este articulo y en
las Normas Particulares en zonas, considerandose el lindero como parametro, aunque no
estuviera construido. Podran realizarse también patios mancomunados entre edificios
colindantes, siempre que se constituyera la oportuna servidumbre.

10. Se consideran patios abiertos cuando la profundidad de los mismos sea superior a 1'50 m y
no mayor que vez y media la embocadura, y la dimension de ésta sea igual o mayor que 1/3 de
la altura del patio y, como minimo absoluto, de 6'00 m.

Los patios abiertos cumpliran las condiciones establecidas en este articulo. Estos patios podran
autorizarse en la edificacion cerrada, segun se establece en la normativa particular de zonas.

Art. 71. Patios de manzana.

1. Patio de manzana es el que tiene definido su perimetro por el planeamiento, bien
senalandose su alineacién, bien estableciéndose fondo maximo de las edificaciones en la
normativa. Afecta, en general, a la totalidad de parcelas de la manzana correspondiente. Sin
perjuicio de las condiciones que se establezcan en la normativa particular, los patios de
manzana observaran, en todo lo no especificado en el presente articulo, las determinaciones
expresadas en el anterior para los patios de parcela.

2. El uso de los patios de manzana podra ser privativo de cada uno de los titulares de las
parcelas, o mancomunado de la totalidad o parte de las parcelas que configuran el patio. Si
fuera mancomunado, observara las siguientes condiciones:

a) La ocupacién méaxima no excedera del 85% de la superficie total del patio.

b) Si fueran edificables en planta baja, las cubiertas de la edificacidbn que se permitiera no
podran sobrepasar en mas de 1'00 m. la cota del piso de las piezas enfrentadas de la propia
edificacién situadas en planta de piso. El acabado de tales cubiertas sera decoroso,
prohibiéndose expresamente las cubiertas reflectantes. No podran utilizarse ni para almacenaje
ni como tendedero, salvo que se tratara de vivienda unifamiliar.

¢) En todo caso, en los patios de manzana podrén disponerse construcciones subterraneas.
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CAPITULO 62: CONDICIONES DE CALIDAD Y CONFORT

Art. 72. Concepto y alcance. [MP /1]

1. Las determinaciones del presente Capitulo regulan la exigencia de determinadas dotaciones
que requieren las edificaciones segln sus caracteristicas y usos, y las condiciones que deben
reunir dichas dotaciones y servicios técnicos.

Estas determinaciones son de aplicacion en las obras de nueva edificacién y en las obras que
se realicen en los edificios existentes para adecuar sus condiciones de habitabilidad a los
minimos admitidos por la normativa vigente al respecto.

2. Como norma general, toda edificacion debera reunir los servicios minimos siguientes, salvo
gue se autorice expresamente otra dotacién alternativa, o se les exima de alguno de ellos por
resultar manifiestamente innecesarios para la actividad que albergue la edificacién:
abastecimiento y distribucién interior de agua potable, abastecimiento y distribucién interior de
energia eléctrica, e instalacion de evacuacion de aguas residuales.

3. Cuando concurran determinadas circunstancias, establecidas en estas Normas o en
disposicion de obligado cumplimiento, serén exigibles, ademas, alguno o todos los servicios
siguientes: instalacion de canalizacion de telefonia interior, instalacién de canalizacion de
interfonia, instalacién de recepcién y distribucién de television y frecuencia modulada, casilleros
postales, evacuacion de aguas pluviales, evacuacién de humos y gases, aparatos elevadores,
aparcamientos, agua caliente y calefaccién o aire acondicionado.

Art. 73. Agua potable. [MP /1]

1. Todo local debera disponer, en su interior, de servicio de agua potable con la dotacién
suficiente para las necesidades propias de su uso. La red de agua potable abastecera todos los
lugares de aseo y preparacién de alimentos, y todos aquellos en que sea necesaria para el
ejercicio de la actividad especifica a desarrollar en la pieza o local correspondiente.

2. El caudal y la presion de la red interior seran suficientes para conseguir el suministro
minimo, segun la norma bdsica vigente en circunstancias normales y en el punto mas
desfavorable. En su defecto, deberd instalarse un sistema que garantice el caudal y la presién
en los puntos de consumo.

La independencia de fluido quedara asegurada impidiéndose la mezcla con aguas residuales o
de origen distinto al previsto.

Quedara asegurada asimismo la independencia del usuario, de manera que pueda acceder a la
red general sin servidumbre, pudiendo seccionar su instalacion y permitiendo la instalacion de
un contador individual. El trazado de la instalacién sera preferentemente por zonas de uso
comun, o de facil acceso desde éstas, para facilitar el mantenimiento.

3. En los casos en que se requiera la instalacion de depdsitos, éstos tendran capacidad para
abastecer el consumo normal que corresponde a la actividad, teniendo en cuenta el modo tipo
de funcionamiento de ésta; para el uso de vivienda el consumo normal se considera 250
litros/habitante/dia.

4. El abastecimiento de agua se realizara mediante conexién a la red de suministro publico,
estando esta conexion provista de llave de corte para su aislamiento de la red. En caso de
suministro propio, se garantizard un aforo minimo de 100 litros por persona y dia, y se
asegurara la potabilidad del agua mediante andlisis con los datos necesarios para acreditar su
garantia.

5. En consecuencia, no se podra otorgar licencia para la construccién o ampliacion de edificio
alguno que requiera dotacién de agua potable, hasta que no quede garantizado el suministro
del caudal de agua necesario para el desarrollo de sus actividades, bien por Aguas
Municipalizadas, bien por otra fuente distinta.
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Art. 74. Energia eléctrica. [MP /1]

1. Todo edificio en Suelo Urbano dispondra de suministro de energia eléctrica proporcionado
por compafia suministradora. Las construcciones que se construyan con caracter excepcional,
en el Suelo Urbanizable al amparo del articulo 58.2 de la Ley del Suelo y en el Suelo No
Urbanizable al amparo del articulo 85 de la misma, podran disponer de suministro mediante
otras fuentes alternativas.

2. Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica, de manera que todo local y
pieza cuente con suministro de energia eléctrica, salvo los locales o pequenas edificaciones
destinadas a almacenaje cuya superficie util no exceda de 15 m2.

3. El suministro de energia eléctrica se realizara mediante conexién a la red publica, conforme
a su reglamentacion especifica. En caso de instalacién auténoma, por no existir red publica, se
garantizara el suministro necesario para las dotaciones de alumbrado, equipos y sistemas
especificados en los apartados de estas normas referentes a los distintos usos.

4. La independencia de la instalacion eléctrica se garantizara mediante seccionamiento general
de la red y seccionamiento parcial de circuitos en aparcamientos, zonas comunes, locales,
viviendas, etc.

Estara asegurada la independencia del suministro de energia eléctrica de cada usuario, de
manera que tenga acceso directo a la centralizacibn comun, pueda instalar un contador
individual y pueda seccionar su instalacion.

El trazado de la instalacién eléctrica sera preferentemente por zonas de uso comun o de facil
acceso, siendo independientes las derivaciones individuales.

Todos los edificios contaran con instalacién general de puesta a tierra de las instalaciones y
masas metalicas, segun el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

Art. 75. Evacuacion de aguas. [MP /1]

1. En toda edificacién que cuente con suministro de agua se regulara su evacuacién que en
Suelo Urbano, actual o que adquiera tal condicion por ejecucion de los instrumentos de
desarrollo del Plan General, la evacuacion de aguas residuales se realizara mediante conexién
a la red de alcantarillado, estando esta conexién provista de pozo registrable, siempre que esta
tenga la suficiente capacidad.

Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de garajes colectivos o usos similares, se
requerird previa arqueta separadora de grasas o fangos. Cuando se trate de usos industriales y
anélogos se determinard la instalacién de depuracion previa que sea necesaria.

2. En Suelo No Urbanizable la depuracion y vertido de aguas residuales se resolvera
normalmente de forma auténoma en cada parcela, mediante la ejecucion de las instalaciones
apropiadas que se autoricen en funcién de las caracteristicas del efluente y del terreno en que
haya de realizarse, de modo que en ausencia de red de alcantarillado, la evacuacion se
efectuara mediante un sistema de depuracién y vertido segin la NTE-ISD. También podran
autorizarse acometidas a colector cercano o vertidos a cauce publico, con los requisitos que se
senalen.

3. Podran autorizarse transitoriamente soluciones de vertido distintas de las sefaladas para
Suelo Urbano cuando se trate de obras de nueva edificacién en nucleos que no dispongan de
red de alcantarillado, o bien cuando se trate de obras en edificios sin acometida a la red
general. En estos casos, se exigiran las instalaciones referidas en el apartado anterior.
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4. La independencia de la instalacién se asegurard mediante: cierre hidraulico a la salida de los
aparatos en el interior de los locales, ventilacion de las bajantes con el exterior, arquetas
accesibles a pie de bajante o en su defecto, si la red es colgada, se dispondra de registros en
los puntos de encuentro entre bajante y red horizontal, y por ultimo, mediante pozo general,
preferentemente sifénico, en la conexién a la red de alcantarillado.

El trazado de la instalacién sera preferentemente por zonas de uso comun o de facil acceso,
especialmente las arquetas de colectores horizontales.

Los cuartos de contadores dispondran de sumidero sifénico.

5. El desagle de las aguas pluviales recogidas por las cubiertas de las edificaciones se
realizar4 mediante canalizaciones a través de bajantes con vertido a la via publica o a la red de
alcantarillado. Si el vertido lo fuere a via publica, la conduccion se dispondrd bajo la acera
hasta la cuenca; si lo fuere el alcantarillado, dispondra de sifon.

Podra autorizarse también el vertido libre al terreno en la propia parcela, si la ocupacion de la
misma por la edificacion, incluida la subterrdnea, no excediera del 50%.

Los elementos de la canalizacién seran accesibles directamente desde el exterior, o desde
patios o elementos comunes de la edificacion.

6. El Ayuntamiento redactara una Ordenanza Especial que determine los casos y condiciones
en que se permitira la depuracién individual y el vertido de aguas pluviales a via publica.

7. Las condiciones de nivelado y tratamiento de espacios libres de parcela en el medio urbano
garantizaran su desagiie a vias publicas, espacios libres publicos, cauces o elementos de
urbanizacion dispuestos para tal fin.

Todo patio inglés se dispondra de forma que el nivel inferior de su pavimento se encuentre a
una cota igual o superior a 1'50 m. sobre la generatriz superior del colector de alcantarillado al
que desagle, salvo que en la misma parcela exista a nivel inferior espacio libre de parcela cuya
superficie sea, al menos, el doble que la de aquél, y se realice el desagiie en dicho espacio.

Art. 76. Evacuacion de humos y gases. [MP /1]

1. En toda pieza en que se desarrollen combustiones u otros procesos fisicos o quimicos que
originen gases, se dispondran elementos de recogida y equipos para su evacuacién, que se
realizard por recogida y conduccién a través de chimenea o conducto. Se prohibe realizar
salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida
pudiera tener caracter provisional.

2. Las chimeneas podran situarse en el interior de la edificacién, junto a la misma,
preferentemente en patios, adosados a sus parametros, o exentas en espacios libres de
parcela; si no fueran exentas, deberan estar convenientemente aisladas para evitar las
molestias propias de la radiacién del calor.

Dispondran de un filtro depurador obligatorio en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalacion colectiva de depuracién o cocinas colectivas o de hoteles o
restaurantes.

3. Los conductos de ventilacién y las chimeneas sobrepasaran el nivel de la cubierta en, al
menos, 1'10 m. si no hubiera obstrucciones en un radio de 8 metros; en caso contrario, debera
incrementarse esta altura en funcion de la altura de la obstruccion y su distancia al conducto,
conforme NTE-ISV.
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4. Como soluciones alternativas a los conductos de ventilacién se admitira que: 1°. Los bafnos y
aseos podran ventilar mediante patinillos de dimensiones minimas 120 x 1'20 m. que seran
registrables para su limpieza y mantenimiento y servirdn un maximo de ocho plantas. 2°.
Ventilacion mecénica por conductos verticales independientes hasta cubierta, para cada barfio o
aseo de cada vivienda, con los requisitos de la normativa exigencial, con un minimo de caudal
extraido continuo de 10 litros por segundo.

5. No podran instalarse chimeneas en fachadas exteriores, salvo en el supuesto de
instalaciones industriales en suelos asi calificados, o en Suelo No Urbanizable, o por tratarse
de edificios destinados a dotaciones.

6. Las obras de nueva edificacién y de reestructuracion tendrdn en cuenta estas limitaciones a
fin de prever los conductos y chimeneas necesarios para la evacuacién de humos de los
locales, aunque su uso no estuviere especificado en el momento de la construccion.

7. El Ayuntamiento podré imponer las medidas correctoras que fueren necesarias cuando se
constate que una salida de humos cause perjuicio al vecindario.

Art. 77. Evacuacion de residuos solidos.

Se prohibe el vertido de residuos sdlidos y basuras, triturados o no, a la red de alcantarillado.
Cuando al edificio en cuestion no le alcance el servicio de recogida domiciliaria de basuras, o
bien se trate de basuras o residuos que por sus caracteristicas no sean recogidas por el citado
servicio, tales residuos deberan ser trasladados a vertedero adecuado para ello, por cuenta del
titular de la actividad que los produzca.

Art. 78. Comunicacion. [MP /1, MP /15bis]

1. Todos los edificios que alberguen mas de un local deberan construirse con canalizacion para
instalaciones telefénicas desde el viario exterior a cada local. Las canalizaciones discurriran por
el espacio libre de parcela y elementos de circulacién interior, siendo accesibles desde éstos.

Las lineas de acometida a la edificacion, salvo para la vivienda unifamiliar, deberan ser
subterrdneas, debiendo resolverse en el proyecto esta circunstancia de acuerdo con la
normativa de la compania suministradora.

2. En los edificios de mas de una vivienda se establece la obligatoriedad de canalizacién de
instalaciéon de interfonia desde cada local de vivienda al portal y, en su caso, cancela en el
cerramiento de la parcela. La canalizacion discurrira por elementos comunes y sera accesible
desde éstos.

3. Toda edificacién que albergue locales de uso residencial o sedes de firmas mercantiles
tendra buzones o casilleros para recepcion de correspondencia en lugar accesible para los
servicios de Correos. En las edificaciones de vivienda colectiva se dispondra de espacio
destinado a tal fin, en algun elemento de circulacién interior resguardado de las inclemencias
meteoroldgicas.

4. En los edificios de mas de una vivienda y en los destinados a otro uso que haga previsible la
instalacién de equipos receptores de televisién o de radio en frecuencia modulada, se instalara
antena colectiva al efecto, con elementos de distribucion de la sefial a los locales. La
canalizacién se realizara por elementos comunes y sera accesible desde éstos. Se prohibe la
colocacién de antenas en fachadas, asi como la instalacion a través de éstas de cables
transmisores de la senal.

5. En los edificios que alberguen actividades que lo precisen, podra instalarse antenas de
transmision aérea de sefal electromagnética, que debera emplazarse en el punto del edificio o
parcela en que menor impacto suponga para el medio, y siempre donde sea menos visible
desde los espacios publicos. Este tipo de instalaciones podra limitarse, condicionarse e incluso
prohibirse en edificios catalogados en razén de su interés histoéricoartistico.
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6. Hasta que sea redactada una ordenanza municipal sobre las condiciones de instalacion de
antenas en el término municipal de Alicante o se apruebe una regulacién de ambito estatal o
autonomico, se permitira la instalacion provisional de antenas destinadas a la telefonia mévil
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

A) Documentacién:
1. Proyecto técnico, suscrito por técnico/s competente/s en la/s materia/s, que contenga:

- Memoria justificativa y planos de localizacion y constructivos de la instalacion
(antenas y contenedores de las instalaciones)

- Caracteristicas de la instalaciéon referente a la determinacibn de emisiones
producidas por ruidos, vibraciones, ondas electromagnéticas, etc.

- Andlisis de los impactos visuales producidos en el entorno en donde se ubique,
conteniendo memoria justificativa y documentacion grafica del impacto visual que la
instalacion puede representar en el entorno especialmente en la imagen urbana y su
percepcidn desde el nivel de la via o espacios publicos.

Medidas correctoras para la eliminacién de los posibles impactos producidos

2. Declaraciones en la que los promotores de la instalacion asuman los compromisos
siguientes:

» Compromiso de no causar efectos nocivos a la salud.

« Compromiso de mantenimiento de la instalacion en perfectas condiciones de
seguridad, estabilidad y ornato.

+ Compromiso de aceptar el desmontaje de la instalacion, cuando lo requiera el
Ayuntamiento, por contravenir la normativa que se promulgue, o su sustitucion por otra
instalacion de tecnologia mas avanzada que implique menos riesgo para la salud o
menor impacto visual, sin poder solicitar por ello ningun tipo de indemnizacion.

« Permiso de la comunidad de propietarios cuando la instalacion se realice en la cubierta
de un edificio de propiedad horizontal.

B) Condiciones de implantacion:

1. No se autorizaran antenas que no sean compatibles con el entorno o provoque impactos
visuales en la imagen urbana.

2. No se autorizaré la instalacion de antenas en Bienes de Interés Cultural ni en edificios o
entornos protegibles.

3. Si la instalacién se realiza sobre la cubierta de un edificio los contenedores que
alberguen las instalaciones se deberan situar de forma que queden retranqueados un
minimo de 3 m respecto a las fachadas y sin que su ubicacion impida la circulacién para
realizar los trabajos de conservacién y mantenimiento del edificio

C) Tramitacién de las solicitudes:

1. La solicitud de licencia de antenas se sometera al procedimiento de autorizacién de
actividades calificadas establecido en la vigente Ordenanza Municipal Reguladora del
Procedimiento para otorgar licencias municipales.

2. La licencia se concede con caracter provisional, pudiendo ser revisada a instancia del
Ayuntamiento transcurrido 2 afios desde la concesion, a fin de garantizar su adaptabilidad
a la tecnologia mas avanzada del momento.
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3. Las antenas existentes antes de la entrada en vigor del presente apartado deberan
legalizar la instalacion efectuada, para lo cual tendran que solicitar la correspondiente
licencia municipal, debiendo presentar la documentacién exigida con caracter general y
cumplir los requisitos exigidos en este apartado.

Art. 79. Aparatos elevadores. [MP /1]

1. Sera obligatoria su existencia si la altura entre el nivel de la acera, medido en el eje del
portal, y el nivel del pavimento de la ultima planta de acceso a locales o viviendas fuera
superior a 12 m., o el niumero de plantas o alturas construidas fuera superior a cuatro,
cualquiera que fuera su uso.

Sera obligatoria la existencia de un segundo ascensor si, la altura medida de la misma manera
que el caso anterior, fuera superior a 26 m., o si el nimero de locales o viviendas servidas por
el ascensor fuera superior a 28.

Con objeto de hacer un itinerario practicable para personas con movilidad disminuida, al menos
un ascensor contara con las siguientes caracteristicas:

a) Las puertas, tanto de la cabina como las de acceso a cada planta, tendran un hueco libre
con un ancho minimo de 0'80 m. y seran automaticas.

b) La cabina del ascensor tendra, como minimo, unas dimensiones libres de 0'90 x 1'20 m.,
siendo la menor dimensién la que se enfrenta al hueco de acceso al mismo. La superficie
minima sera de 1'20 m2.

c) El desnivel maximo entre el umbral de la cabina y el correspondiente a la puerta de acceso a
cada planta sera de + 20 milimetros.

Las mesetas de acceso desde el ascensor a cada planta tendran un ancho minimo de 1'20 m.

2. lgualmente sera obligatoria su existencia en todo local con piezas habitables con cotas de
piso de desnivel entre ellas mayores de 8'00 m. Se exceptian de esta regla las viviendas
unifamiliares y aquellos locales cuya actividad especifica haga manifiestamente innecesario o
contraproducente la instalaciéon de ascensor.

Para el caso de desniveles inferiores a 12'00 m., podra sustituirse el ascensor por escaleras
mecanicas que presten el mismo o superior servicio.

3. La instalacién de ascensor, que habra de servir a todas las piezas del edificio donde se
instale, aunque estén por debajo del tope de altura que lo hace obligatorio, no elimina ni minora
los requisitos de rampas, escaleras y demdas elementos construidos para asegurar la
accesibilidad a los locales, salvo que en la normativa particular se especifique lo contrario.

4. En la instalacién de ascensores, sin perjuicio del cumplimiento del "itinerario practicable”
prescrito en el articulo 63.3, se observaran las condiciones siguientes:

a) El vano de acceso a cada local estara a menos de 1'70 m. de desnivel de la parada
asignada, que estara unida sin solucion de continuidad con los elementos de circulacion interior
de la edificacion.

b) La plataforma de arranque del ascensor en planta de acceso se situard a un desnivel inferior
a 1'70 m. con respecto a la rasante del portal en la entrada del edificio.

c¢) La capacidad de carga, velocidad, nimero de paradas y demas elementos de la instalacién,
se realizaran segun la normativa sectorial aplicable.

d) El conducto del ascensor y del cuarto de maquinas deberan dotarse del debido aislamiento
de vibraciones y ruidos para no producir molestias a los locales contiguos.
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5. Se podran instalar montacargas, montaplatos y otros aparatos elevadores cuando asi
convenga a las necesidades de la edificacién y usos que ella albergue.

Art. 80. Condiciones de confort higrotérmico y aislamiento. [MP /1]
1. Confort higrotérmico.

La temperatura superficial de los paramentos de la edificacion, por su parte interior, no sera
inferior a la temperatura de rocio, en evitacion de condensaciones y humedades interiores.

En los espacios interiores de vivienda se daran las condiciones necesarias para que los
parametros que miden la satisfaccion de esta exigencia -temperatura, velocidad del aire y
humedad relativa -se mantengan en condiciones de confort, facilitandose asi la higiene de los
usuarios y la buena conservacion de la vivienda.

La temperatura superficial de la cara interior de los paramentos serd, en todo caso, superior a
la de punto de rocio del aire interior, para asegurar la ausencia de condensaciones en dichos
paramentos.

2. Estanqueidad.

En el contacto del edificio con el exterior o con el terreno, estara garantizada la estanqueidad
frente al agua.

3. Atenuacién acustica.

Entre viviendas, instalaciones del edificio, zonas comunes y locales del edificio de uso distinto
al de vivienda, se asegurara en la compartimentacién el aislamiento acustico adecuado, que
evite interferencias entre los diferentes usos.

En los espacios interiores no existiran ruidos que impidan desarrollar las funciones para las que
estén destinadas, produciendo molestias o inconfort, haciendo dificil la concentracién,
anadiendo fatiga o impidiendo el suefio. Asimismo, se procurard la nointeligibilidad de la
palabra humana entre locales contiguos.

Las condiciones de aislamiento acustico seran las establecidas en la NBE-CA/81 y demas
disposiciones de obligada observancia.

4. Las condiciones de aislamiento térmico seran las establecidas en la NBE-CT/79 y demas
disposiciones de obligada observancia.

Art. 81. Instalaciones de climatizacion.

1. Sin perjuicio de lo que establezca la normativa sectorial en razén de los diferentes usos, en
todas las piezas habitables se exige la dotacion de instalacion de calefaccion o aire
acondicionado que mantenga la temperatura ambiente por encima de 16° C.

2. La salida de aire caliente procedente de instalaciones de refrigeracion no se realizard sobre
la via publica, sino, preferentemente, en la cubierta del edificio, patio o espacio libre de parcela.

Cuando, por tratarse de edificios ya existentes, no resultaran posibles las soluciones
apuntadas, podra realizarse la salida del aire a via publica, siempre que el punto de salida esté
a una altura de, como minimo, 3'00 m. sobre el nivel de la acera, que se encuentre protegido
con rejilla y que no produzca goteos u otras molestias similares.
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3. Los equipos y canalizaciones se integraran adecuadamente en la edificacién en espacios
habilitados al efecto y, si fueren comunes a varios locales, serdn accesibles desde los
elementos de circulacién interior. En los proyectos de obras de nueva edificacion y de
reestructuracion, se tendran en cuenta las limitaciones senaladas en este articulo, asi como las
que pudieran derivarse de las condiciones estéticas de la edificacién, a fin de prever los
espacios necesarios para las instalaciones de climatizacion e incluso para la evacuacién de
humos y gases derivados de las combustiones propias de tales equipos.

Art. 82. Garajes y aparcamientos en los edificios. [MP /1, MP /5, MP /28.2]

1. Cuando asi se establezca en las presentes Normas Urbanisticas, se dispondra en los
edificios dotacioén de aparcamientos de los vehiculos de sus usuarios, con independencia de la
existencia en las proximidades de otros aparcamientos publicos o privados.

Tanto los garajes y aparcamientos publicos o privados que se proyecten en las zonas
autorizadas como los derivados del cumplimiento de aquella dotacién de aparcamientos
observaran las reglas establecidas en el presente articulo y, en su caso, en el articulo 104.2.

Se admite la mancomunidad de garajes.

2. La obligatoriedad de previsién de aparcamiento podra ser eximida o condicionada por el
Ayuntamiento cuando se dé alguna de las circunstancias siguientes:

a) Nuevos usos que se instalen en edificaciones existentes que no cuenten con la provisién
adecuada de plazas de aparcamiento y cuya tipologia de edificacién lo impida, dificulte o
desaconseje.

b) Cuando se trate de obras de nueva edificacién que tengan su acceso a través de vias cuyas
caracteristicas y funciones impidan la provision de aparcamientos.

¢) Cuando se trate de obras de nueva edificacién o de reestructuracion de edificio existente, y
la parcela en cuestién tuviera una superficie inferior a 250 m2, o un didmetro del circulo
inscribible inferior a 15 m.

d) En areas de edificacion en manzana cerrada cuando las plazas resultantes fueren inferiores
ab.

En los casos en que asi se permita en las presentes Normas Urbanisticas, podra resolverse
total o parcialmente la obligatoriedad de dotacién de aparcamientos en parcela distinta a la que
alberga la edificacion a la que se exige dicha dotacion.

3. La cuantia de esta obligacion viene determinada en las normas de uso contenidas en el
Titulo IV de las presentes Normas Urbanisticas. Cuando se exprese en unidades de
aparcamiento por m2, esta cuantia se referird si no estuviere especificado expresamente a la
superficie Util de los diversos locales que integran la edificacion en las zonas de suelo urbano
no incluidos en Areas de Planeamiento Anterior (Clave APA en los Planos de Calificacion),
Areas de Planeamiento Diferido (Clave APD), Areas de Normativa Anterior (Clave NA). En
estas areas asi como en el suelo urbanizable se estara a lo dispuesto en sus instrumentos
especificos de ordenacion.

En ambos supuestos la obligacién se refiere a plazas de aparcamiento para turismos.

4. La localizacion de los aparcamientos necesarios podra ser en el espacio libre de parcela o
en espacio construido de la misma, o bien en espacio mancomunado a varias parcelas
proximas.

Cuando se disponga en el espacio libre de parcela, si es en superficie se respetara en lo
posible el arbolado, y si es en construccion subterrdnea su forjado resistira 0'80 m. de tierra en
conjuncién con el resto de instalaciones previstas en el referido espacio libre, procurando
disponer sobre la construccion las que no requieran jardineria.
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5. Cada plaza de aparcamiento ocupara una porcién de suelo plano, con tratamiento adecuado,
escasa pendiente, sefalizado y accesible por el vehiculo con facilidad de maniobra. En la
normativa de usos se sefala la cuantia y clase de las plazas que deberan preverse para cada
uno de ellos que, en todo caso, tienen el caracter de minimo.

Si se previeran mas de 32 plazas para automdviles, 1 de cada 33 o fraccién tendra unas
dimensiones de 3'00 x 4'40 m y sera accesible para minusvalidos.

La clasificacién de las plazas de aparcamiento es:

Longitud (m.) Latitud (m)

Turismos 4’50 2’20
Industrial 60 2’5
Pesado 90 30
Motocicletas 2’5 1’5

6. El acceso del aparcamiento vendra senalado expresamente en el proyecto de obras de
edificacién correspondiente 0, en caso contrario, deberd ser objeto de autorizacion municipal
expresa. Podrd ser condicionado, modificado o denegado por el Ayuntamiento en base a
razones de escasa visibilidad, puntos de gran concentracion de tréfico, o respeto al arbolado
existente en las vias publicas. La localizacion del acceso al aparcamiento, en los supuestos
especificos podra ser indicada en la correspondiente cédula urbanistica.

7. Cuando la provision de plazas de aparcamiento se realice en espacios edificados o garajes,
éstos podran emplazarse en planta baja o sétano de los edificios destinados a viviendas, en
edificaciones subterraneas en los espacios libres de parcela, o en edificio exclusivo.

8. En su disefio, se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

a) Zaguan: serd independiente funcionalmente del acceso de vehiculos.

b) Acceso de peatones: en aparcamientos se dispondra de un acceso peatonal independiente
de la rampa de acceso de vehiculos. Cuando este acceso se realice por rampa o escalera,
éstas cumpliran lo especificado en el articulo 63 referente a circulaciones horizontales y

verticales del edificio.

c) Huecos de acceso: la anchura minima de huecos de acceso y mesetas cumplira con las
siguientes limitaciones:

» En calles de anchura igual o superior a 12 m.= 3'00 m.

* En calles de anchura inferior a 12 m.= 4'00 m.

En aparcamientos con capacidad superior a 100 plazas, el hueco de acceso sera de 6'00 m., o
bien tendra dos huecos independientes con la anchura definida anteriormente en funcién del
ancho de calle.

Todos los aparcamientos dispondran de una meseta con anchura igual al hueco minimo y con
un fondo minimo de 5'00 metros, sin incluir en esta superficie la de uso publico, y con

pendiente menor del 5%.

Si la puerta del aparcamiento se sitla en el plano de fachada o en la meseta tendra el ancho
minimo de éstas.

Si la puerta del aparcamiento se sitla en contacto con la rampa tendrd el ancho minimo de
ésta.
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d) Rampa: cumplira con las siguientes limitaciones:
» Recta: pendiente no mayor del 16%.
»  Curva: pendiente no mayor del 12%.
* Radio de giro minimo en el eje: 6 m.

e Ancho de rampa minimo: 3'00 m. Las rampas que sirvan a mas de 100 plazas tendran un
ancho minimo de 6 m. con dos sentidos de circulacion diferenciados o existiran dos rampas
independientes con un ancho de 3 m. cada una.

e) Montacoches: Se permite la instalacion de aparatos elevadores para coches Unicamente en
los casos en que queda eximida la obligacién de previsién de aparcamiento en base a las
circunstancias establecidas en los apartados c¢) y d) del punto 2 de este articulo o quede
demostrado, fehacientemente, la imposibilidad del acceso a través de una rampa con las
condiciones establecidas en el apartado d) anterior. Ademas, la entrada y salida de los
vehiculos al montacoches desde la via publica deberd realizarse sin que haya que realizar
maniobra de marcha atras. Estas instalaciones deberan cumplir las condiciones siguientes:

El proyecto contendra una memoria justificativa sobre la imposibilidad de disponer de rampas
de acceso y un croquis en el que se demuestre el cumplimiento de las dimensiones exigidas y
de la maniobrabilidad de los accesos, para lo cual deberan grafiarse las condiciones de la calle
(ancho, banda de aparcamiento, mobiliario urbano existente, etc.) y la disposicién del vehiculo
en la trayectoria de las entradas y salidas.

La plataforma elevadora tendra una profundidad de minima de 4'50 m. y la puerta de acceso
tendra un hueco libre de paso minimo de 2'50 m. Esta plataforma podra tener la consideracion
de meseta previa a la que se refiere este articulo y el Codigo Técnico de la Edificacién (CTE)

La puerta de acceso al aparato elevador se dispondra entre la linea de fachada y un retranqueo
de 4’50 m, de manera que se pueda hacer la maniobra de entrada y salida frontalmente, sin
realizar marcha atras, con un radio de giro de 4’50 m., medido en el eje del carril de circulacién
de la calzada.

El nimero maximo de plazas de aparcamiento por cada aparato elevador sera de 20 plazas o
fraccién.

Cuando se instalen aparatos elevadores como Unico acceso vehicular al aparcamiento, el
nuamero maximo de sétanos sera de 3 plantas.

f) Distribucién interior: cumplira las siguientes limitaciones:
e Altura libre: 2'20 m.

« Numero maximo de plazas: no mayor que la superficie util total en m2. (incluyendo aceras,
pasillos maniobra, etc.) dividida por 20 m2.

« Dimensién minima por plaza: 2’20 x 4'50 m. de anchura y longitud, libres de soportes
estructurales.

* Ancho de calle minimo: 3'00 m.
* Radio de giro minimo en el eje: 4'50 m.

+ Solo se tendra que hacer maniobra para estacionar el vehiculo, dejando para ello un
espacio libre en el frente de la plaza de al menos 4'50 m. x 2'20 m.
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g) Garajes en viviendas unifamiliares: en viviendas unifamiliares se cumplirdn las condiciones
de disefio anteriores con las siguientes modificaciones:

* Meseta: superficie minima 2'70 x 2'50 m. Pendiente maxima del 6%.
* Hueco de acceso minimo: 2'70 m.

»  Superficie minima de garaje: 14 m2.

+ Dimensiones minimas: 2'55 x 4'80 m. (anchura y longitud).

h) lluminacioén: en aparcamientos, la iluminacion artificial se efectuara exclusivamente mediante
lamparas eléctricas conforme al REBT.

i) Ventilacion: la evacuacion de gases del interior del aparcamiento se efectuara siguiendo
alguno de los siguientes sistemas:

» Ventilacion natural: ésta se producird a través de huecos abiertos al exterior 0 a patios
interiores de uso exclusivo a los que no recaigan huecos de otros locales o viviendas.

La superficie minima de ventilacion sera de 1 m2 de hueco por cada 200 m2. de superficie
de aparcamiento, y los huecos se situaran de forma que se produzca ventilacion cruzada.

En el caso de ventilar a fachada o a patios de manzana, los huecos de ventilacion estaran
separados suficientemente de cualquier hueco de viviendas u otros locales, para evitar
interferencias entre ellos.

» Ventilacidon mecanica: realizada por medios mecénicos garantizando la renovacion del aire
viciado del interior con un caudal minimo de 250 m3/hora, por plaza de aparcamiento.

Los conductos de extraccion seran exclusivos del aparcamiento no pudiendo conectarse a
ellos otro tipo de locales o viviendas.

En aparcamientos con capacidad superior a 100 plazas deberan existir simultdneamente
los dos sistemas de ventilacién natural y mecanica, descritos anteriormente.

j) Proteccién contra el fuego: los aparcamientos cumpliran las condiciones de proteccidn contra
incendio, segun la normativa vigente.
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TITULO IV
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS Y ACTIVIDADES
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CAPITULO 12: IMPACTO AMBIENTAL
Art. 83. Concepto y alcance. [MP /1]

1. Las condiciones de impacto ambiental son las que se imponen a las actividades, a los
espacios en que éstas se desarrollan y a sus instalaciones, para evitar el deterioro del medio
ambiente.

Las condiciones establecidas en este Capitulo seran de aplicacién, con los efectos prevenidos
en el articulo 10 de las presentes Normas Urbanisticas, a los usos y actividades existentes y a
los nuevos que se implanten.

2. En suelos clasificados como urbanos o urbanizables, no podran instalarse otras actividades
que las autorizadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas por tratarse de actividades inocuas, o bien porque dispongan de las medidas
correctoras precisas.

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos urbanos no industriales,
debera cumplir las condiciones que para cada uso se establecen en el presente Titulo de las
Normas Urbanisticas.

3. Se podran desarrollar por el Ayuntamiento Ordenanzas Especiales para la regulacién de los
efectos de las actividades, que desarrollaran los criterios contenidos para cada tipo de impacto
en los articulos siguientes. Sin perjuicio de ello, y hasta tanto se redacten dichas Ordenanzas,
lo dispuesto al respecto en este Titulo sera de aplicacién directa.

4. La medicién de los efectos de las emisiones y vertidos que se pormenorizan en este Capitulo
se realizara en los lugares que se indican para cada tipo de emisiéon o en los que sefiale la
Ordenanza Especial correspondiente; en su defecto, se seguiran estos criterios:

a) La emisién de contaminantes aéreos, emisiones radiactivas o destellos luminosos, en el
punto o puntos en que sean las mismas mas aparentes.

b) Los ruidos, vibraciones y olores en el perimetro del local, o de la parcela si la actividad es
Unica en ella.

5. Las condiciones establecidas en este Capitulo que sean coincidentes con las reguladas en el
Decreto 85/1989 del Consell de la Generalitat Valenciana sobre Normas de Habitabilidad y
Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, se modificaran
automaticamente, sin necesidad de modificaciones del Plan General, si lo fuesen en la
normativa de la Comunidad.

Art. 84. Emisiones aéreas de contaminantes.

1. La emisién de sustancias contaminantes no podra realizarse libremente, sino que seran
evacuadas al exterior a través de conductos o chimeneas. Estara exenta de cenizas, polvos,
humos, vapores, gases u otras formas de contaminacién que pudieran resultar dafinas para la
salud de las personas, los bienes inmuebles, el decoro urbano o la riqueza animal o vegetal.

2. La Ordenanza Especial que se redacte al efecto versara, al menos, sobre los siguientes
aspectos:

a) Contaminantes: particulas solidas, oxidantes fotoquimicos y gases.

b) Regulaciones: altura de los elementos conductores de las emisiones; limites generales de
emisién de los contaminantes mas usuales (particulas y humos visibles, diéxido de azufre,
acido sulfidrico, éxido de nitrogeno, compuestos organicos); limites generales de emisién de
otros contaminantes (plomo, 6xido de mercurio); limites de emision de actividades especificas
(incineradores de residuos sélidos, centrales térmicas, cementeras y caleras, fabricacién de
hormigones, instalaciones de almacenamiento de productos petroliferos, plantas de tratamiento
de aguas residuales, fabricas de fertilizantes, almacenamiento y manipulacion de graneles,
transformacién del aluminio).
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c¢) Tolerancias: por periodo de encendido, por situaciones (medio rural o poligonos industriales),
actividades existentes y medidas correctoras, transitoriedad.

d) Unidades de medida, métodos y lugares de medicion.
Art. 85. Emision de ruidos y vibraciones.
1. La emisién de ruidos cumplira los limites que se sefalan en los cuadros siguientes:

LIMITES DE LA EMISION DE RUIDOS TRANSMITIDA AL EXTERIOR

ACTIVIDAD LINDANTE DIA NOCHE

Residencial 50 dba 40 db

- Comercial 60 50
Terciaria

- No comercial 55 45

- En general 50 40
Equipamiento

- Sanitario 45 35
Industrial 65 60
Residencial en medio rural 55 45

LIMITES DE LA RECEPCION DE RUIDOS EN LOS LOCALES

ACTIVIDAD LINDANTE DIA NOCHE

Residencial 35 dba 30 dba
Terciaria - Comercial 55 55
- Hoteles 40 35
- Oficinas 45 40
Equipamiento - Docente 35 30
- En general 40 35
- Sanitario Social Asistencial 25 20
- Ocio 40 40

2. No se permitird ninguna emision de vibracién detectable directamente, sin instrumento de
medida.

3. La Ordenanza Especial que se redacte al efecto versara, al menos, sobre los limites de las
vibraciones y ultrasonidos admisibles, las unidades de medida y lugares de medicién y las
tolerancias.

Art. 86. Emision de olores.

1. Toda actividad para poder situarse en medio urbano, incluso si se trata de poligonos
industriales, no podra realizar operaciones que generen la emisién de gases o vapores con olor
desagradable directamente perceptible.

2. La cuantificacién numérica de los olores y la determinacién de los niveles de tolerancia,
segun los ambitos donde se ubique la actividad y segun los usos de la misma, se realizara en
la Ordenanza Especial que se redacte.
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Art. 87. Emisiones de radiactividad, deslumbramientos y perturbaciones eléctricas.

1. Se prohibe la emisién de radiaciones peligrosas por cualquier actividad. Las actividades
relacionadas con la radiactividad se regiran por la normativa estatal especifica de obligada
observancia.

2. Los deslumbramientos producidos por fuentes luminosas de gran intensidad o por procesos
de incandescencia a elevadas temperaturas, no seran perceptibles fuera del espacio en que se
produzcan vy, si fueran al aire libre, fuera de la parcela respectiva. Se admiten tolerancias
cuando se trata de soldaduras en la construccién de edificios, con la aplicacion de las
oportunas medidas correctoras.

3. Las perturbaciones eléctricas producidas por una actividad no afectaran a otras
instalaciones, equipos o aparatos distintos de los que las produzcan y que fueran de distinto
titular o usuario.

Art. 88. Vertido de aguas residuales.

1. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales se decantaran, en primera
instancia, en la propia industria y verteran al alcantarillado municipal, salvo que se trate de
industria aislada en el medio rural que resuelva su vertido al terreno, cauce publico o al mar,
con las condiciones que le imponga la autorizacién expresa al efecto.

2. Se redactara Ordenanza Especial sobre Condiciones y Uso del Alcantarillado, que
desarrollara los criterios contemplados en estas Normas Urbanisticas y sefalara, al menos:

a) Las condiciones de la obra civil de las instalaciones.

b) Las condiciones de vertido al alcantarillado, con determinacién de las sustancias con
prohibicién absoluta de vertido, o con limitaciones cualitativas o cuantitativas, a fin de proteger
la red o garantizar el correcto funcionamiento de las instalaciones de depuracion.

c) Las variaciones temporales.

d) Las condiciones excepcionales de vertido al terreno, cauce publico o mar, tanto en lo que se
refiere a la obra civil como al efluente.

Art. 89. Residuos solidos.

1. Todo titular de una actividad productora de residuos sélidos de caracter doméstico o
residuos sélidos urbanos, debera utilizar el Servicio Municipal de Recogida de Basuras alli
donde esté establecido y en las condiciones que rijan para el mismo, debiendo almacenar
dichos residuos hasta su recogida, en el local o edificio donde éstos se producen, en
adecuadas condiciones donde eviten la emisién de olores, gases y demas molestias.

Cuando se trate de otro tipo de residuos sélidos no admisibles por el Servicio Municipal
correspondiente, el titular de la actividad que los produzca deberda almacenarlos
transitoriamente, recogerlos, trasladarlos y depositarlos o destruirlos por su cuenta, bien directa
o indirectamente, a fin de garantizar unas adecuadas condiciones medioambientales.

2. La Ordenanza Especial que se redacte desarrollara los criterios contenidos en estas Normas
y en la Ley de 19 de Noviembre de 1975 sobre Desechos y Residuos Sélidos Urbanos, y
versara, al menos, sobre los siguientes aspectos:

a) Definicion del objetivo de regulacion de la gestion integral de los residuos sélidos.

b) Clasificacién de los residuos: de caracter inerte, urbanos, industriales, toxicos y peligrosos.

c¢) Condiciones de almacenaje temporal.
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d) Servicios municipales de recogida.
e) Condiciones de transporte.

f) Condiciones y localizaciones de los vertidos de escombros, residuos soélidos urbanos,
residuos industriales y plantas de incineracion o transformacion.
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CAPITULO 22: CONDICIONES DE LOS USOS RESIDENCIALES

Art. 90. Concepto y clases de usos residenciales. [MP /1, MP /12]

1. Los usos residenciales comprenden las actividades propias del alojamiento permanente de
personas. Las condiciones establecidas en este Capitulo seran de aplicacién a las obras de
nueva edificacion (nueva planta y/o ampliaciéon) que se realicen en parcelas, edificios o locales
destinados a usos residenciales.

2. Atendiendo al caracter del grupo humano que alberga, el uso residencial puede ser:

a) Vivienda: todo espacio destinado a uso autonomo que permita el desarrollo de las funciones
humanas, constituyendo un conjunto de espacios de uso privado y delimitado, existiendo
conexién propia entre todos ellos sin necesidad de atravesar areas de uso comunitario.
Corresponde al alojamiento estable de personas que configuran, generalmente, un nicleo
familiar.

b) Residencia comunitaria: alojamiento estable de personas que no configuran un nucleo
familiar.

3. Segun la configuracion de la edificacion, la vivienda puede ser unifamiliar o colectiva.

En la vivienda unifamiliar la edificacién configura un solo local que se sitia en parcela
independiente, con tipologia de edificio aislado o agrupado horizontalmente con otros,
resultando un edificio de uso exclusivo para una sola vivienda que tiene acceso desde la via
publica, bien directamente por recaer a ella el vano de entrada, bien indirectamente a través de
espacios libres de la propia parcela acondicionados para tal funcion.

Es vivienda colectiva o agrupacion residencial cuando en la parcela se edifica mas de una
vivienda, configurando normalmente una edificacion con elementos comunes de circulacion
gue proporcionan acceso y otros servicios a los diferentes locales, siéndole de aplicacion la Ley
de Propiedad Horizontal.

4. Se consideran usos complementarios los despachos profesionales y los talleres artesanales
o de reparacion desarrollados por el titular u otro miembro del grupo humano que albergue el
uso residencial, siempre que la suma de la superficie Util de las piezas destinadas a dichos
usos complementarios no sea superior a la suma de la superficie Util de las restantes piezas
habitables que integren el local.

5. A los efectos de su regulacion por estas Normas, el uso de residencia comunitaria cumplira
las condiciones correspondientes al uso de vivienda si la superficie atil de los locales o
edificaciones destinados a aquel uso no sobrepasa los 500 m2, y se regiréd por la normativa de
los establecimientos hoteleros si sobrepasa dicha superficie.

6. Las condiciones de la vivienda (art. 91) y de los edificios destinados a vivienda (art. 92) son,
béasicamente, las establecidas por Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el Ambito
de la Comunidad Valenciana (Decreto 85/1989 de 12 de junio). Por ello, toda modificacién o
actualizacion de estas Normas implicara la modificacion automatica de estos articulos, excepto
en aquellos aspectos en que existen diferencias entre la regulacion de ambas normativas y es
mas restrictiva la municipal.

Art. 91. Condiciones de la vivienda. [MP /1]

1. La disposicién de las piezas y sus vanos y huecos permitira el recorrido de todas ellas sin
necesidad de salida al exterior, salvo si se trata de vivienda unifamiliar o de usos
complementarios de los residenciales, que pueden quedar separados, siempre que el acceso y
comunicacion se realice a través de espacios privativos de la misma vivienda.
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2. La vivienda existente, a los efectos de su rehabilitacion y restauracién o para alcanzar los
requisitos de habitabilidad minimos exigibles por la normativa en vigor, deberd respetar las
siguientes condiciones:

A. Condiciones espaciales.

1. Composicién.

Toda vivienda estard compuesta, como minimo, de los recintos compartimentados o
habitaciones siguientes: dormitorio, bafio y otra habitacién, en la que podran desarrollarse el
resto de las funciones propias de la vivienda.

Tendran consideracion de vivienda-apartamento, la compuesta Unicamente por un bafo y un
recinto para el resto de las funciones.

2. Compartimentacién.

Los recintos compartimentados o habitaciones seran independientes entre si, de modo que
ninguno utilice un dormitorio o el bafio, como paso obligatorio a otra habitacién. En viviendas
de un Unico dormitorio, éste podra ser paso obligado para el bafo.

3. Dimensiones superficiales.

Toda vivienda tendrd una superficie Util minima de 30 m2, excepto la vivienda-apartamento
que tendra una superficie Gtil minima de 24 m2.

Las superficies utiles minimas por habitacion seran las siguientes:

» Cocina: 5 m2
» Estar-comedor: 12 m2

* Dormitorio: 6 m2
Toda vivienda dispondra, al menos, de un dormitorio de 10 m2.

En caso de que la cocina, estar y comedor constituyan un solo recinto, la superficie Util
minima de éste sera de 14 m2.

4. Dimensiones lineales.

La altura libre minima de la vivienda seré de 2'40 m. en dormitorios y estancias, admitiéndose
descuelgues que reduzcan esta altura hasta 2'20 m., con ocupaciéon en planta de cada
recinto de hasta el 10% de su superficie. En pasillos, aseos y cocinas, la altura libre minima

sera de 220 m.

La anchura minima en pasillos sera de 0'80 m., permitiéndose estrangulamientos de 0'70 m.
B. Condiciones de salubridad.

1. lluminacion.

Los recintos compartimentados o habitaciones con excepcién de acceso, bano, despensa y
trastero, dispondran de huecos al exterior.

En las habitaciones, salvo aquélla en la que se disponga la cocina, se permitira que la
iluminaciéon natural se produzca a través de otra habitacién o recinto iluminado mediante
huecos al exterior, no siendo la suma de las superficies Utiles de las habitaciones en
segundas luces superior al 40% de la superficie Util total de la vivienda.
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En todos los casos, la superficie de los huecos al exterior no seré inferior al 10% del total de
la superficie Util de los recintos iluminados a través de dichos huecos. Los huecos entre
habitaciones o recintos cumpliran esta misma condicion.

2. Ventilacion.

Los huecos para iluminacién, de cualquier recinto o habitacion, seran practicables en una
superficie no inferior a la tercera parte de la superficie minima de iluminacién indicada en el
apartado de iluminacién.

Los bafos y los aseos no podran ventilarse a través de otros recintos o habitaciones, por lo
que si no poseen huecos de ventilacion directa al exterior, se les dotard de un sistema de
ventilacion forzada con renovacién continua de aire, o bien de un sistema de ventilacién
mecanica con un caudal minimo de extraccion de 10 I/seg.

C. Condiciones de dotacion.
1. Instalaciones.

Toda vivienda contara al menos con las siguientes instalaciones en perfectas condiciones de
uso:

* Red interior a la vivienda para suministro de agua a los aparatos sanitarios y
electrodomésticos, en su caso.

* Red interior a la vivienda para suministro de energia eléctrica a puntos de consumo. El
suministro podra ser realizado por redes urbanas o soluciones alternativas en su caso.

» Red interior a la vivienda de desagiie de aparatos sanitarios y electrodomésticos, en su
caso. Existird cierre hidraulico en la salida de desagiie de lavabos, bidés, baferas y
duchas, bote sifénico registrable antes de su acometida a las bajantes.

2. Equipos y aparatos.

En cocina, existira un equipo minimo compuesto por: fregadero y espacios para cocina,
horno, frigorifico y lavadora.

En bafio, existiran como minimo los siguientes aparatos: inodoro y lavabo con instalacién de
agua fria y ducha con instalacion de agua fria y caliente.

3. Acabados superficiales.

Los paramentos de aseo y cocina seran lavables e impermeables, como minimo, hasta 2'20
m. de altura desde el suelo.

3. En la vivienda de nueva planta, los espacios interiores de la vivienda, cuyo conjunto
constituye la misma, permitiran desarrollar las funciones humanas elementales,
estableciéndose los compartimentos necesarios para satisfacer los requisitos especificos de
cada funcién. El dimensionado de estos espacios interiores sera segun la funciéon o funciones
asignadas y su posible compatibilidad en el espacio o en el tiempo.

Estos espacios, definidos por la funcién, podran compartimentarse en recintos o habitaciones
cuya denominacion individualizada es la siguiente:

(a) (b) (c) (d) (e) (f) (9 (h)
Accesos | Relacién | Ingestién | Prepara | Limpieza | Formac. | Descanso | Higiene
y 0ocio alimentos | alimentos Cosas y trabajo

Acceso Estar Comedor Cocina Lavadero | Trabajo | Dormitorio bano
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Las condiciones que deberan respetarse son:
A. Condiciones espaciales
1. Composicién.

Toda vivienda estard compuesta, como minimo, de los recintos compartimentados o
habitaciones siguientes: dormitorio, bafo y otra habitacién, en la que podran desarrollarse el
resto de las funciones propias de la vivienda. Las viviendas de mas de tres dormitorios
contaran como minimo con dos bafos, pudiendo ser uno de ellos un aseo.

Tendréd consideracion de vivienda-apartamento la compuesta Unicamente por un bafo y un
recinto para el resto de las funciones.

2. Relacién entre los espacios.

Los espacios elementales se relacionan mediante un criterio de compatibilidad que implica
superposicién parcial o total de éstos si no existe simultaneidad de las funciones. Este criterio
valora los espacios elementales como compatibles o no compatibles. También se aplica un
criterio de conexion, de manera que el paso de un espacio a otro no suponga menoscabo de
las funciones que se realizan en uno de ellos.

Para una facil comprension de las relaciones entre los ocho espacios elementales, se visualiza
su relacién en el cuadro adjunto segun los dos criterios expuestos.

A E C K L T D
Acceso | Estar | Comedor | Cocina | Lavadero | Trabajo | Dormitorio
E estar LYYYYYY)
C Comedor LYYYYYY) LYYYYYY)
K Cocina LYYYYYY) LYYYYYY) LYYYYYY)
L lavadero
T trabajo i Xy Iy Kk ok k *hkkkkk
D dormitorio ko
B baﬁo *kkkkk TYYVPN " 000 " 0000 cosccee *kkkkk *kkkkk
compatible no compatible no compatible
ssessee conectable e conectable 44444 N0 conectable

El lavadero, aseo y bafio no seran paso obligado para acceder a otra habitacion.

Los dormitorios podran ser paso obligado para acceder a bafio o aseo. Cuando la vivienda
tenga méas de un dormitorio, al menos un bafo sera accesible desde espacios de circulacion de
la vivienda.

Conforme a los anteriores criterios se obtienen, en funcién del programa, unos recintos o
habitaciones que contienen un Unico espacio o varios espacios compatibles.

3. Dimensiones superficiales.

En cuanto a dimensionado, la superficie util minima de la vivienda en funcién del numero de
dormitorios sera:

* Vivienda de 1 dormitorio: 30 m2
* Vivienda de 2 dormitorios: 40 m2
* Vivienda de 3 dormitorios: 55 m2
* Vivienda de 4 dormitorios: 70 m2

En el caso de vivienda-apartamento la superficie Gtil minima serd de 24 m2. Las dimensiones
superficiales minimas por habitacién seran:

Actualizado: 11 Abril 2018 Péagina n® 91



Excmo. Ayuntamiento de Alicante Normas Urbanisticas — Texto Refundido — 6

* Cocina: 5 m2

» Estar-comedor: 14 m2

» Estar-comedor-cocina: 18 m2

»  Dormitorio sencillo: 6 m2

¢ Dormitorio doble: 8 m2

»  Dormitorio principal: 10 m2

Toda vivienda dispondra al menos de un dormitorio de 10 m2

4. Dimensiones lineales.

La altura libre minima de la vivienda sera de 2'50 m. en dormitorios y estancias, admitiéndose
descuelgues hasta 2'20 m. con ocupacién en planta de cada recinto de hasta el 10% de su
superficie. En pasillos, aseos y cocinas, la altura libre minima sera de 2'20 m. Las alturas
minimas anteriores se cumpliran, al menos, sobre las superficies minimas exigibles a las
habitaciones y a las viviendas, segun el articulo anterior. El acceso a la vivienda, desde el
edificio o desde el exterior, serd a través de una puerta cuyo hueco libre no serd menor de 0'80
m x 2'00 m. Ademas de este acceso, la vivienda tendréd un hueco al exterior con anchura mayor

de 0'90 m. y superficie mayor de 1'50 m2 para el traslado de mobiliario.

El hueco libre de paso entre habitaciones no sera inferior a 0'70 m. excepto en bafio o
lavadero, que puede reducirse a 0'60 m.

La anchura minima de pasillos sera de 0'90 m. permitiéndose estrangulamientos de 0'80 m. Las
figuras minimas inscribibles en los recintos o habitaciones se reflejan en el siguiente cuadro:

FIGURA MINIMA EN METROS

A B C K L T D B
Acceso Estar | Comedor | Cocina | Lavadero | Trabajo | Dormitorio Baio
Bano
Vestibulo o _ - - | D.p.: 2,60 x 2,40 > _
6 4,10 x 1,80 Seo
D.s.:1,80x 1,80 9 =0,90

La dimensién de los huecos de paso, anchos minimos y figuras minimas inscribibles en los
recintos o habitaciones anteriormente indicados, no son de aplicacion en viviendas para
personas con movilidad disminuida que se regiran por su reglamentacién especifica.

B. Condiciones de salubridad
1. lluminacién

Los recintos compartimentados o habitaciones con excepcién de acceso, bafio, despensa y
trastero, dispondran de huecos al exterior acristalados para su iluminacion.

La superficie deberé estar comprendida entre los 0'70 m. y los 2'20 m. de altura. La iluminacion
cenital puede ser complementaria pero no sustitutiva de la descrita.

Los posibles estrangulamientos que se produzcan en el interior de las habitaciones para
alcanzar huecos de fachada, no tendran una profundidad, hasta el hueco, superior a la anchura
del estrangulamiento.
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Al menos una pieza habitable de la vivienda dara a la calle, espacio libre publico, patio abierto
a fachada, o espacio libre privado si dispone de luces rectas de, al menos, 10'00 m y se trata,
en este caso, de edificacién aislada.

Al menos el 35% de la superficie Util de la vivienda se iluminard a través de huecos que
recaigan directamente a via publica, patio de manzana o patios del tipo | (ver articulo 92.3.A).
El estar necesariamente estara incluido en esta superficie.

Existiran sistemas permanentes para el oscurecimiento en las habitaciones destinadas a
estancia y reposo.

2. Ventilacion.

Los huecos de iluminacion seran practicables, al menos, en la tercera parte de la superficie
minima de iluminaciéon definida anteriormente, para la ventilacion de los recintos o
habitaciones.

En la cocina existird, ademas de huecos de iluminacién, un sistema de ventilacion mecanica
con conducto independiente, preferentemente vertical, para la extraccién de humos y gases de
la coccion de alimentos, con un caudal minimo de 30 I/seg. Asimismo, es conveniente disponer
también de un sistema de ventilacién forzada.

Todos los aparatos que utilicen combustibles para su funcionamiento tendran resuelta la
evacuacion al exterior de los humos y gases de combustion. Si el bafio o aseo no tuviese
huecos de iluminacion y ventilacién directa al exterior, dispondra de un sistema de ventilacion
forzada con renovacién continua del aire.

Los sistemas de ventilacién forzada seran independientes segun el uso. Asi, a un mismo
colector no acometeran conductos de ventilacién de bafos y de cocinas u otros recintos
simultdneamente. No se acometera a ningun sistema de ventilacién forzada conductos de
salida de humos de combustion o de ventilacion mecanica.

Las condiciones que reuniran los sistemas de ventilacion forzada continua mediante conducto,
serdn las siguientes:

a) Un solo colector servira un maximo de siete plantas.

b) Todos los conductos deben ser verticales y realizados en material incombustible. La parte
superior de la chimenea de ventilacién debe coronarse con un aspirador estético.

c) El colector y conductos individuales estaran debidamente aislados del ambiente exterior,
para evitar pérdidas de temperatura que dificulten el tiro correcto del conducto colector.

d) El colector tendra una seccién minima de 400 cm2. y los conductos individuales una seccién
minima de 150 cm2.

3. Atenuacién acustica.
Se proveerd el aislamiento acustico necesario, conforme a lo especificado en la NBE-CA
vigente.

C. Condiciones de dotacion
1. Instalacién.

Toda vivienda contara al menos con las siguientes instalaciones:

» Red interior de suministro de agua fria y caliente con sistema de calentamiento individual o
colectivo, todo ello conforme a las Normas Bésicas para las Instalaciones Interiores de
Suministro de Agua. Deberd garantizarse la independencia parcial de la instalacién por
medio de llaves de paso en cada local himedo o en cada uno de sus aparatos sanitarios.
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* Red interior de suministro de energia eléctrica para iluminacién y usos domésticos. En el
caso de suministro a través de red cumplira el Reglamento Electrotécnico para Baja
Tension vigente para el nivel adecuado de electrificacion.

* Red interior de desagilie de aparatos sanitarios y electrodomésticos, en su caso. Existira
cierre hidraulico a la salida de desaglie de cada aparato mediante sifén individual, o bien
podran ser sustituidos éstos, por bote sifonico registrable interpuesto entre los desagiies de
los aparatos y bajante, con excepcidn del inodoro. La conexién a la red de evacuacion del
edificio se efectuara conforme a la NTE-ISA.

* Redes interiores de antena de TV y teléfono. En edificios de mas de una vivienda, existira,
ademas, una instalacion de interfonia para comunicar estas viviendas con el acceso
exterior del edificio.

2. Equipos y aparatos.
Los cuartos humedos (cocina, lavadero, bafo y aseo) dispondran de los siguientes

Cocina: Un fregadero con suministro de agua fria y caliente y evacuacion con cierre
hidraulico. Espacio para cocina, horno y frigorifico.

Lavadero Debera existir un espacio para lavadora de ropa o para lavadero, con toma de
agua, desaglie y conexion eléctrica.

Bano Un inodoro con suministro de agua y evacuacion con cierre hidraulico. Un
lavabo, un bidé y una ducha o bafera con suministro de agua fria y caliente y
evacuacion con cierre hidraulico.

Aseo Un inodoro y un lavabo en las mismas condiciones que los anteriores.

Debera existir una solucién arquitecténica que garantice el tendido de la ropa al ambiente
exterior protegido de las vistas desde el exterior del edificio. En cualquier caso, se tendran en
cuenta las prescripciones del articulo 92.3.B.

3. Acabados superficiales.

Los cuartos humedos (cocina, lavadero, bafno y aseo) iran revestidos con material lavable e
impermeable hasta una altura minima de 2'00 m. El revestimiento en el area de coccion sera
ademas incombustible.

En caso de cocinas situadas en el mismo recinto del estar o comedor, se revestiran los
paramentos en contacto con el mobiliario o equipo especificos de cocina, con material lavable e
impermeable hasta una altura minima de 2'00 m. y en el area de coccion sera ademas
incombustible.

4. Las viviendas que, por autorizarse como uso complementario, se integren en los locales
propios de un establecimiento mercantil, se dispondran de forma que, si fuere posible, tengan
acceso directo desde el exterior, configurandose como si de un local independiente se tratase.
En todo caso se mantendra la debida independencia, de forma que la vivienda se organice con
sus propios elementos de circulacion interior, a los que sélo accederan las piezas de la misma,
y desde los que se accedera por paso Unico a los elementos de circulacién de la parte del local
que alberga el uso principal.

Art. 92. Condiciones de los edificios destinados a vivienda. ||\/|P /1 |

1. Se aplicard lo dispuesto en este articulo a la edificaciéon cuyo uso predominante, en una
proporcién superior al 50% de la superficie Util de los locales que la integran, sea el de
vivienda.
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2. Los edificios existentes, a los efectos de rehabilitacion y restauracién o para alcanzar los
requisitos de habitabilidad minimos exigidos por la normativa en vigor, deberan respetar las
siguientes condiciones:

A. Condiciones espaciales.
1. Patios de luces y patios de servicio.

En los patios de iluminacién y ventilacion, se podra inscribir un circulo cuyo didmetro no sea
inferior a 1/6 de la altura del mismo, contada desde su pavimento hasta su coronacion de obra.

Para que a dichos patios puedan recaer los huecos del estar o dormitorios, se cumplira,
ademds, que el diametro minimo del circulo inscribible sea igual o mayor de 3 metros en patios
comunitarios. En el caso de edificios de viviendas con patios privativos de una sola vivienda
este minimo podra reducirse a 2 metros.

En el caso de existir patios de dimensiones inferiores a las anteriores, seran permitidos siempre
y cuando la superficie iluminada y ventilada a través de ellos sea inferior al 40% de la superficie
util total de la vivienda. Los patios de servicio o patinillos, tendran seccion suficiente y seran
practicables para su registro y limpieza.

2. Locales

Los locales no destinados a vivienda tales como los aparcamientos o garajes, estaran
independizados de la vivienda.

En caso de existir establos o cuadras, estaran situados en construcciones anejas separadas
del edificio destinado a vivienda.

B. Condiciones de salubridad.
1. lluminacién y ventilacion.

La escalera comunitaria del edificio debera estar iluminada y ventilada directamente a fachada
0 patio, o bien cenitalmente.

En escaleras con iluminacion cenital, la superficie traslicida debera ser de, al menos, 2/3 de la
totalidad de la planta de la escalera, existiendo ademas, una ventilacién perimetral en el
encuentro del acristalamiento con la caja de escalera.

2. Estanqueidad.

Las viviendas situadas en planta baja deberan estar aisladas del terreno por medio de una
camara de aire ventilada. En su defecto, debera existir un sistema de impermeabilizacién que
evite la aparicion de humedades procedentes del terreno en la vivienda.

3. Los edificios de vivienda de nueva planta deberan cumplir las siguientes condiciones:

A. Patios.

Los patios del edificio pueden considerarse interiores o exteriores, segun estén contenidos
dentro del volumen del edificio o estén situados en la fachada del mismo.

Los patios interiores, en funcion de la heterogeneidad de usos a los que sirven, contaran con
unas dimensiones minimas para garantizar la menor interferencia de usos, dentro de los limites
de las exigencias de salubridad. Se establecen cuatro tipos de patios:
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Tipo 1. Estos patios podran servir simultaneamente a cualquier tipo de habitacién o espacio
comun, incluido el estar. En el caso de servir al estar, los pardmetros de estos patios deberan
tener tratamiento de fachada en su disefio y construccion, y serdn utilizables como espacio
comunitario.

Tipo 2. Estos patios podran servir simultaneamente a cualquier tipo de habitacién o espacio
comun, excepto al estar.

Tipo 3. Estos patios podran servir a las mismas habitaciones que los del tipo 2, no
permitiéndose que a ellos recaigan simultaneamente cocinas y dormitorios.

Tipo 4. Estos patios podran servir inicamente a bafnos, aseos, lavaderos y a espacios comunes
del edificio.

Las dimensiones que definen estos patios asi como las habitaciones a los que pueden servir se
reflejan en el cuadro siguiente. El didmetro minimo de la circunferencia inscribible es variable
segun sea vivienda plurifamiliar o unifamiliar.

En los patios de tipo |, cuando el ancho del solar sea inferior al didmetro obtenido por
aplicacién del cuadro siguiente, se tomara como ancho del patio el del solar y como
profundidad del patio el diametro de la circunferencia obtenido.

TP E D K C B,.LyEC 0 min. Circ. Insc. (m)
S/HP Vm en VP/U

1 SIRVE 0,60 H 6,00/4,00

2 SIRVE 0,30 H 3,00/2,00

3 NO Uno/otro | SIRVE 0,20 H 3,00/2,00

4 NO | SIRVE 0,15H 2,00/1,50

SIGLAS: TP = Tipo de patio ; E = Estar ; D = Dormitorio ;
K =Cocina; B=Bafo; L=Lavabo;
EC = Espacios comunes ;
0 min. circ. insc. (m) = Diametro minimo de la circunferencia inscribible en mts.
S/HP = Segun altura H de patio.
Vm en VP/U = Valor minimo en viviendas : plurifamiliar y unifamiliar.

En edificios de una o dos viviendas por planta, situados en solares de reducidas dimensiones
en comparacion con su altura edificable, los patios quedaran exentos del cumplimiento de las
dimensiones minimas anteriores, si existe una imposibilidad material de realizar una
distribucion racional en planta de las viviendas, debido a la desproporcién existente entre la
superficie minima del patio exigible, segin esta normativa, y la superficie del solar. En
cualquier caso, habra que cumplir con la regulacién de los patios minimos especificados en el
articulo 70 anterior para los patios de tipo 1, 2 y 3. Los patios exteriores cumpliran las
limitaciones al efecto contempladas en el punto 9 del mismo articulo.

B. Condiciones de salubridad.

1. lluminacion.

» Escaleras: en edificios de mas de una vivienda, las escaleras contaran con iluminacién
natural, con un minimo de un metro cuadrado por planta y en todas las plantas en las que

haya viviendas. Esta no se producird a través de balcones o terrazas de uso privado en
evitacién de su posible cierre.
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La iluminacién cenital serd admisible hasta cuatro plantas, debiendo quedar un hueco
central libre en toda la altura de la escalera, en el que se pueda inscribir un circulo de 1'10
m. de didmetro, y tendrd una superficie traslicida superior a los 2/3 de la superficie en
planta de escalera.

2. Ventilacion.

« Fachadas y patios: en el disefio de fachadas y patios, tanto interiores como exteriores, para
limitar posibles estrangulamientos, se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

Desde un punto cualquiera de un hueco de iluminaciéon y ventilacién y en el plano
horizontal que pase por dicho punto, se podra observar sin obstrucciones, un segmento de
L metros de longitud, paralelo a fachada y situado a L metros de ésta, de tal forma que el
angulo de vision que defina el punto con dicho segmento sea igual o superior a 45°. La
dimension L, en funcion del tipo de patio, tomard los siguientes valores:

TIPO DE PATIO 1 2Y3 4

L (m) 6’00 /400 3'00/2°00 2’'00/1°50

El valor mayor de L, de cada recuadro es aplicable a edificios de més de una vivienda y el
menor a edificios de una vivienda.

En caso de patios cubiertos, existird una salida de aire en su parte superior de, al menos
1/6 de la superficie en planta de patio. La cubricién del patio sera traslucida.

-Escaleras: las escaleras de edificios de viviendas tendran ventilacién directa, siendo sus
huecos de iluminacién practicables, al menos, en la sexta parte de la superficie minima de
iluminacién definida anteriormente, no produciéndose a través de balcones o terrazas de
uso privado.

En caso de iluminacién cenital deberd existir una ventilacién perimetral en el encuentro del
acristalamiento con la caja de escalera.

3. Atenuacién acustica.

Los elementos separadores entre distintos locales, viviendas y zonas comunes, contaran
con el suficiente aislamiento al ruido aéreo y ruido de impacto, segun la NBE-CA vigente.

4. Confort higrotérmico.

Estard garantizada, en condiciones normales, la estanqueidad de los cerramientos de
fachada, cubiertas y suelos del edificio, frente al agua y viento.

Los registros de las persianas deberan ser estancos frente al agua y viento y estaran
aislados térmicamente.

La pérdida global de calor del edificio, el disefio y calculo de los elementos de
compartimentacién y cerramiento, y el sistema de calefaccidén existente, se ajustaran a la
NBE-CT vigente y reglamentacién especifica de instalaciones.

5. Viviendas en planta baja.

Las viviendas situadas en planta baja deberan estar aisladas del terreno por medio de una
camara de aire ventilada y barrera antihumedad correspondiente. En su defecto, debera
existir un sistema de impermeabilizacién que evite la aparicibn de humedades en la
vivienda procedentes del terreno.

Asimismo, para las viviendas situadas en planta baja y retranqueadas menos de 3 m. de la
alineacion oficial, se requerira que el nivel del piso de las piezas que recaigan con huecos a
dicha alineacion o retranqueo se eleve, al menos, 0'80 m. sobre la rasante de la acera, y
gue sus huecos estén provistos de antepechos opacos de 0'80 m. de altura.
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6. Viviendas en edificacion abierta.

Salvo que resulte contradictorio con las condiciones impuestas por estas Normas, la
edificacién dispondra sus volumenes, fachadas, salientes y huecos de forma que se
garantice a sus moradores condiciones adecuadas de privacidad, soleamiento y orientacién
favorable. En este sentido se garantizard a estancias y dormitorios las luces rectas de 10 m.
a los linderos y a otras edificaciones de la parcela.

C. Aparcamientos.

Ademas de las dotaciones exigidas con caracter general para las edificaciones y locales
destinados a vivienda, los edificios destinados a dicho uso contaran con aparcamiento en
proporcién de 1 plaza por vivienda o local. Cuando tales aparcamientos se dispongan en
s6tanos, esta obligacién podra reducirse hasta en un 20% si su aplicacion integral hubiera de
dar lugar a la construccion de una planta s6tano mas.

D. Otras condiciones.

Los depositos que se emplacen en los espacios libres de parcela deberan estar enterrados
salvo los depédsitos de gases licuados que se regiran por su normativa especifica. Las
cubiertas de los aparcamientos que se sitlen en dichos espacios libres no contendran
materiales reflectantes.
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CAPITULO 32 : CONDICIONES DE LOS USOS TERCIARIOS
Art. 93. Concepto y clases de usos terciarios.

1. Los usos terciarios, en general, son aquéllos cuya actividad consiste en la prestacién de
servicios a personas fisicas o juridicas.

2. A los efectos de su regulacion por estas Normas, los usos terciarios se dividen en servicios
de alojamiento temporal, comercio y oficinas.

3. Las condiciones establecidas en este Capitulo seran de aplicaciéon a las obras de nueva
edificacién (nueva planta y/o ampliacién) que se realicen en parcelas, edificios o locales
destinados a usos terciarios.

Art. 94. Servicios de alojamiento temporal. [MP /5]

1. Comprende los usos destinados a proporcionar alojamiento temporal a las personas, ya sea
en espacios edificados como en espacios al aire libre.

2. Como usos complementarios del de alojamiento temporal, se admite el resto de usos
terciarios, incluso la vivienda del titular o director del establecimiento, siempre que la superficie
util de las piezas destinadas a usos complementarios no exceda de la quinta parte de la
superficie util total del establecimiento.

3. Los establecimientos hoteleros, ademas de la normativa sectorial que les sea de aplicacion,
observaran las siguientes reglas:

a) Como normativa subsidiaria, en lo no regulado por la normativa sectorial aplicable, sera de
aplicacion la normativa de uso residencial contenida en el Capitulo anterior.

b) Como condiciones de seguridad, cumpliran las contenidas en la normativa vigente.

c¢) Sin perjuicio de que por la normativa sectorial sean objeto de exigencias superiores, los
establecimientos hoteleros dispondran, como minimo, de 1 plaza de aparcamiento por cada
100 m2 de superficie util. EI emplazamiento de éste podra situarse en parcela distinta a la del
establecimiento, si se sitla a una distancia no superior a 200 m. del mismo. Se exceptian de
esta obligacion los establecimientos que dispongan de menos de 10 camas, en los que bastara
con la previsién de 1 plaza de aparcamiento.

d) Si la superficie util del establecimiento es mayor de 500 m2, dispondra de acceso directo
desde el exterior.

e) No se podran ubicar establecimientos hoteleros en edificio no exclusivo cuyo acceso esté a
mas de 8'00 m. sobre la cota de acceso del portal correspondiente, salvo que el elemento de
circulacién comun de la edificacion disponga de ascensor.

4. Los campamentos de turismo o campings, se regirdn en cuanto a su estructura interna,
ordenacion, equipamientos y servicios por su normativa sectorial especifica.

La forestacion de estos campamentos sera intensa, con especies autoctonas. El cercado de la
parcela correspondiente reunird las condiciones establecidas para los cerramientos de parcela
en medio urbano en el articulo 60 de las presentes Normas Urbanisticas, con la salvedad de
los retranqueos que deba guardar por su colindancia con carreteras o caminos.

El emplazamiento de estos campamentos sélo es admitido en el suelo clasificado por este Plan
General como No Urbanizable.

5. La localizacién y condiciones de los campamentos escolares, cientificos y analogos se
autorizara, en cada caso, en suelos no clasificados como urbanos, en funcién de las
caracteristicas especificas de la actividad y del lugar elegido para su emplazamiento.
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Art. 95. Comercio. [MP /5 MP /9, MP /24, MP /30] MP/31 / MP/35

1. El uso comercial se corresponde con las actividades cuya finalidad es el suministro de
mercancias al publico por venta detallada, incluso cuando lo son para su consumo en el propio
local. Se incluyen en este uso las actividades destinadas a la prestacion de servicios a
particulares, asi como las actividades de manipulacion y transformacién de productos
alimentarios cuando se destinen a la venta en el propio establecimiento.

2. A los efectos de su regulacién por las presentes Normas, se distinguen las siguientes clases
de usos y establecimientos comerciales:

A) Por la naturaleza de la actividad:

a) Comercial propiamente dicho, que a su vez puede dedicarse a la venta predominantemente
de productos de alimentacion y cotidianos, de productos de consumo ocasional, o a la mezcla
de ambas gamas de productos. A estos efectos, se considera gama predominante, aquella
cuyos productos ocupen una mayor superficie de venta. Se considerard que predomina la
gama de productos de alimentacion cuando se destine al menos el 25% de la superficie de
venta de un local a tales productos, o cuando la superficie destinada a la venta de productos
alimentarios en un establecimiento sea superior a 2.500 m2.

b) Servicios: personales y hosteleria sin ambientacién o amenizacién musical.

c) Salas de reunion: cafés teatro; cafés concierto; cafés cantante; salas de fiesta; discotecas;
salas de baile; pubs; restaurantes, bares, cafeterias, salones con musica y salén-lounge con
amenizacion musical; casinos; salones de maquinas de azar; bingos, y otros locales de reunién
con ambientacién o amenizacién musical.

d) Salas de cines, teatros, salas de conferencias, salas de exposiciones y otras salas analogas.
B) Por su tamaiio:

a) Pequeno comercio: local independiente, cuya superficie de venta sea inferior a 120 m2, si se
trata de productos de alimentacion y cotidianos, o inferior a 200 m2 , si se trata de productos de
consumo ocasional.

b) Mediano comercio: local independiente, cuya superficie de venta esté comprendida entre
120 m2 y 399 m2, si se trata de productos de alimentacion y cotidianos, o entre 200 m2 y 1.199
m2, si se trata de productos de consumo ocasional.

c) Supermercado: establecimiento polivalente que ofrece principalmente en régimen de libre
servicio, productos de alimentacién y otros de consumo cotidiano, asi como, con caracter
residual, bienes ocasionales de menaje, ferreteria, papeleria,... Dentro de esta categoria, se
distingue entre Supermercado propiamente dicho, cuando la superficie de venta esté
comprendida entre 400 m2 y 1.699 m2, y Gran Supermercado, cuando la superficie de venta
esté comprendida entre 1.700 m2 y 2.499 m2.

d) Gran Comercio: local independiente de venta detallista, con una superficie de venta de 1.200
m2 o superior, que ofrece al publico predominantemente diversos productos de consumo
ocasional, especializado o no.

e) Hipermercado: establecimiento polivalente de venta detallista que ofrece, en régimen de libre
servicio, sobre una superficie de venta igual o superior a 2.500 m2, un amplio conjunto de
productos de alimentacién y no alimentarios, y que dispone de una amplia area de
estacionamiento de vehiculos.

f) Centro Comercial: conjunto de establecimientos independientes, concebido y realizado como
una unidad en edificio exclusivo o integrado en otro edificio destinado a otros usos, o
compuesto por varios edificios relacionados por espacios y servicios comunes. Se distinguen
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las siguientes categorias de centros comerciales, en funcién del tamarfio de los mismos y del
tipo de establecimientos que lo integran.

» 12 Categoria: Conjunto de establecimientos independientes, calificables como pequefos
y/o medianos comercios, cuya superficie de venta total es inferior a 2.500 m2.

« 22 Categoria: Conjunto de establecimientos independientes, calificables como pequefios
y/o medianos comercios, cuya superficie de venta total es igual o superior a 2.500 m2.

» 32 Categoria: Conjunto de establecimientos independientes entre los que se encuentra al
menos un Supermercado, o un Gran Supermercado, o un Gran Comercio, 0 un
Hipermercado, cuya superficie de venta total es igual o superior a 2.500 m2.

A los efectos de la regulacion por esta norma, se asimilan a este grupo una gran diversidad de
modalidades de locales comerciales agrupados (mercados, agrupaciones comerciales, galerias
de alimentacién, galerias comerciales, etc.), cuyas caracteristicas sean subsumibles en la
definicién establecida para centro comercial

3. Como usos complementarios del comercial, se admiten las oficinas propias de la
administracién del propio establecimiento y, en los grandes comercios e hipermercados,
ademas, los talleres de reparacion de los medios mecanicos, equipo de las instalaciones y una
vivienda del guarda. La superficie Util de estos usos complementarios, excepto el almacenaje,
no superara la quinta parte de la superficie de venta del establecimiento.

A los efectos de la cuantificacion de la superficie de venta a que se refieren los apartados
anteriores, se entiende como tal la suma de las siguientes superficies en los locales
comerciales, independientes o agrupados: la superficie total de las areas o locales donde se
exponen los productos con caracter habitual y permanente, o los destinados a tal finalidad con
carécter eventual o periddico, a los cuales pueda acceder el cliente, asi como los escaparates y
los espacios internos destinados al transito de las personas y a la presentacion o dispensacion
de los productos. Por tanto, quedan excluidas de este computo las superficies destinadas a
instalaciones, almacenaje, zonas de cargas y descargas, aparcamientos de vehiculos, oficinas
y, en general, los espacios donde no se produce intercambio comercial.

4. En todos los casos se exige que los nuevos locales comerciales o aquellos que acometen
una reforma integral o una ampliacién superior al 50% de la superficie inicial, dispongan de un
almacén o trastienda para la guarda o conservacion de los productos, debidamente
acondicionado, y con una superficie equivalente al 5% de la superficie de venta. Este debera
estar comunicado con la zona de carga y descarga prevista en el apartado 9 de este articulo,
siempre que los condicionantes fisicos o juridicos del local no lo imposibiliten.

A los efectos del presente articulo se entiende por reforma integral aquellas obras que afecten
a mas del 50 % de la superficie construida del local.

5. A los Unicos efectos de este apartado, se entiende por “viarios estructurantes” los viarios
grafiados en el esquema del plano adjunto a este articulo. Transcurridos 5 afos desde la
aprobacion definitiva de la modificacion puntual n® 35 o cuando a criterio municipal se
produzcan modificaciones en el funcionamiento comercial de la ciudad que asi lo aconsejen o
cuando se incorporen nuevos suelos urbanos, se podra revisar la red viaria estructurante para
incorporar nuevos viarios a la misma.

Los establecimientos comerciales, segun su tamano y gama de actividad, s6lo podran situarse
en suelo urbano en los emplazamientos que a continuacién se especifican, siempre que se
cumplan los requisitos que se establecen en el apartado 12 del presente articulo y que,
ademas, el viario al que dan frente se encuentre abierto al trafico rodado y tenga conexién
adecuada con algun viario de la red basica (art. 104.1), es decir, de primer, segundo o tercer
nivel, segun las definiciones contenidas al respecto en el apartado 6.1.1. de la Memoria del
Plan General.
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A) El pequefio y mediano comercio, en aquellas zonas donde se admita por el planeamiento
el uso comercial, con sujecidbn a la normativa especifica de cada zona y a las reglas
establecidas en los apartados 4 y siguientes del presente articulo, en aquello que les sean de
aplicacion.

B) Los Supermercados (de superficie de venta inferior a 1.699 m2) podran instalarse:

a) Con frente a los “viarios estructurantes” o a una distancia no superior a 100 metros de los
mismos, medidos en linea recta desde la fachada principal del establecimiento.

b) En el Area Central en edificio exclusivo o en planta baja, pudiendo en este Ultimo caso
extenderse también el primer piso si est4d comunicado directamente con aquella.

C) Los Grandes Comercios y los Grandes Supermercados podran tener las siguientes
ubicaciones:

a) Con frente a la Avda de la Universidad, desde la calle Xativa hasta la interseccién con la Via
Parque, o a una distancia no superior a 50 m. de dicho frente, medidos en linea recta desde la
fachada principal del establecimiento.

b) Con frente a la Avda. de Dénia, en los tramos de suelo urbano entre el nlcleo de Santa Faz
y la Via Parque, o0 a una distancia no superior a 50 m., medidos tal como se indica en el parrafo
anterior.

c) Con frente a la Carretera de Ocana-Avda. de Orihuela, desde el enlace con la Autovia hasta
la interseccion con la Via Parque, o a una distancia de 50 m., medidos como se indica en el
péarrafo anterior.

d) Con frente a la Via Parque o a una distancia no superior a 50 m. de dicho frente, medidos en
linea recta desde la fachada principal del establecimiento. Sera condiciéon necesaria para que
se den estos emplazamientos, que el tramo correspondiente de Via Parque se encuentre
abierto al trafico rodado y tenga conexién adecuada con algun viario de la red basica (art.
104.1), es decir, de primer, segundo o tercer nivel, segln las definiciones contenidas al
respecto en el apartado 6.1.1. de la Memoria del Plan General.

D) Los Grandes Comercios podran tener, ademas, las siguientes ubicaciones:
a) Con frente a los viarios estructurantes definidos en este apartado, o a una distancia no
superior a 50 m. de los mismos, medidos en linea recta desde la fachada principal del

establecimiento.

b) En el Area Central en edificio exclusivo o en planta baja, pudiendo en este Ultimo caso
extenderse también el primer piso si estd comunicado directamente con aquella.

E) Los Hipermercados sélo podran establecerse en los siguientes emplazamientos:

a) Con frente a la Via Parque, en el tramo comprendido entre la calle de la Vega, Rio Muni y
Rio Jucar y la Avda del Alcalde Lorenzo Carbonell.

b) A 200 m de la Via Parque, en el tramo comprendido entre las calles de José Garcia Sellés,
Alfonso Garrigés y del artista del foc Ramén Marco.

c) Con frente a la Avda. de Dénia, entre las calles Virgen de la Paloma y obispo Victorio Oliver
Domingo.

F) Los Centros Comerciales, segun las categorias de los mismos definidas en el apartado
2.B.f) de este articulo, podran tener los siguientes emplazamientos:

a) 12 Categoria: donde se admita el pequefio y mediano comercio, segun el apartado 4.A de
este articulo.
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b) 22 Categoria: con frente a los “viarios estructurantes” definidos en este apartado o a una
distancia no superior a 50 m de los mismos, medidos en linea recta desde la fachada principal
del establecimiento.

c) 32 Categoria: en aquellos emplazamientos en los que, segun las reglas anteriores, se admita
el tipo de establecimiento integrado en el Centro Comercial que no sea pequefio o mediano
comercio. Si existen varios establecimientos de este tipo (que no sean pequefio o0 mediano
comercio) la ubicacién del Centro se ajustard a la indicada en este articulo para el
establecimiento alimentario de mayor superficie.

En todos los casos se entiende que dichos emplazamientos se refieren Unica y exclusivamente
a parcelas que hayan adquirido la condicion de solar.

Para la medicion de distancias al viario estructurante, se tomara como referencia la alineacion
oficial de los mismos segun el planeamiento vigente.

Las edificaciones se ajustaran a la normativa especifica de la zona o plan sectorial en la que se
sitian. Si se emplazan con fachada a los ejes comerciales definidos en el plano de Calificacién
Global del PGMO, seran de aplicacion las determinaciones del articulo 114 de las presentes
normas.

Los usos de servicios y salas de reunidn, englobados genéricamente dentro del uso comercial,
podran ubicarse en los lugares donde el planeamiento admita tales usos, sin que les sean de
aplicacion las reglas de localizacion establecidas en este apartado. Sélo se computara la
superficie de los mismos destinada a estancia del publico, cuando este tipo de establecimientos
se integren en centros comerciales, a fin de cuantificar la superficie total de éstos.

6. Si la edificacidon no es de uso exclusivo comercial, el acceso al establecimiento habra de
realizarse directamente desde el exterior. La localizacién y dimensionado de los accesos de
estos locales se determinard tomando como aforo el mas exigentes del que resulte de la
aplicacién de la normativa de uso especifico o de la aplicacion de la normativa vigente contra
incendios.

Los locales comerciales podran tener comunicacién directa con el garaje, contando en ese
caso con vestibulo separador; esta comunicacion es obligatoria si el edificio es de uso
exclusivo comercial y en el caso de hipermercados y centros comerciales de 32 categoria. Si
existiese entrada de vehiculos al establecimiento, el acceso de los mismos sera independiente
del peatonal.

7. La circulacién interior en la superficie de los establecimientos accesible al publico,
observard las siguientes reglas:

a) El ancho minimo de los espacios de circulacion serd de 1'00 m, salvo si se trata de
supermercados, grandes comercios o hipermercados, en que sera de 2'00 m, con
estrechamientos de 1'50 m como minimo. En los centros comerciales el ancho minimo de los
espacios comunes de circulacion sera de 3'00 m. En todo caso, sera posible la circulacion de
un rectangulo de 0'70 m. de anchura por 2'00 m. de longitud en posicién horizontal.

b) Excepto en los supuestos en que la legislacion sectorial establezca otros pardmetros mas
limitantes, la altura minima sera de 2,80 m, excepto en la parte ocupada por vigueria y falsos
techos, que no podra suponer mas de 30% de la superficie accesible por el publico, cuya altura
minima sera de 2'50 m; también se exceptuardn de la altura minima de 2;80 m los espacios
resultantes de la division en entreplantas de la planta baja, segun lo dispuesto en el articulo 55
de las presentes Normas Urbanisticas.

c) Los desniveles se salvardn con rampas o escaleras de anchura igual a la que se ha
expresado para los elementos de circulacion, y, en su caso, con ascensores y/o escaleras
mecanicas. Las escaleras y las rampas cumpliran las exigencias establecidas tanto en el
Cédigo Técnico (CTE-DB SUA) como en la legislacion vigente en materia de accesibilidad en
edificios publicos. El resto de condiciones para estos elementos seran las establecidas para los
mismos en el caso de viviendas (articulo 63 de las presentes Normas Urbanisticas).
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d) Las plantas que no dispongan de acceso directo desde el exterior, se comunicaran con el
mismo al menos con una escalera si la superficie de la planta es menor de 1.500 m2 y con dos
escaleras si es mayor; se dispondrd de una escalera suplementaria por cada 1.500 m2 de
superficie de venta. Las escaleras se colocaran estratégicamente en los lugares que provoquen
recorridos minimos; existird una separacion igual o mayor de 15 m. A estos efectos computaran
las escaleras mecanicas si se disponen dobles (de bajada y subida) formando nucleo.

e) Los locales tendran que cumplir las condiciones de accesibilidad establecidas por la
legislacion vigente en la materia.

f) Los ascensores no podran instalarse en el hueco de las escaleras. Sus caracteristicas seran
las establecidas en el articulo 79 de las presentes Normas Urbanisticas.

8. La dotaciéon minima de servicios sanitarios accesibles por el publico sera de 1 lavabo y un
WC por cada 400 m2 de superficie de venta o fracciéon (adaptado a la normativa vigente en
materia de accesibilidad). Esta exigencia no exime de lo que establezca al respecto la
normativa laboral para servicio de los empleados del establecimiento. Si existieran 2 o mas
lavabos y WC, se procedera a la correspondiente separacion por sexos. En los
establecimientos de hosteleria existiran, como minimo, dos piezas dotadas cada una con un
lavabo y un WC. El acceso a los servicios sanitarios no sera directo desde el establecimiento,
sino que estara provisto de vestibulo que, en caso de separacién de sexos, podra ser comun.

En todo caso debe quedar garantizado desde cualquier punto del establecimiento destinado al
publico, el acceso de las personas con movilidad reducida a los servicios sanitarios adaptados.

9. Las operaciones de carga y descarga en locales de superficie de venta superior a 400 m2 se
realizaran en el interior del local o del edificio, salvo si se trata de un edificio de uso exclusivo
comercial, en cuyo caso podra instalarse en el espacio libre de parcela una darsena capaz para
las dimensiones de un vehiculo industrial medio.

Para ello los establecimientos comerciales, en funcién de sus superficies de venta
(computando a estos efectos en las modalidades de comercios agrupados la suma de
superficies de ventas de todos ellos), instalaran el nUmero de darsenas que resulte de la
aplicacion del cuadro siguiente:

SUPERFICIE DE VENTA (mz2) Ne DARSENAS DIMENSIONES MINIMAS (m)

De Hasta Altura Anchura Longitud
400 799 1 2,80 2,70 7,00
800 1.699 1 3,00 3,50 9,00

1.700 2.500 1 4,50 4,00 18,00

2.500 4.999 2 5,00 4,00 18,00

5.000 9.999 3 5,00 4,00 18,00
Mas de 10.000 4 Segun proyecto especifico.

Las darsenas, que en todos los casos estaran ocultas al publico, pueden situarse en locales
anexos siempre que puedan comunicarse interiormente, no permitiéndose el trasvase de las
mercancias por la via publica.

10. La dotacion minima de aparcamiento exigida a los establecimientos comerciales, segin su
tamario, serd la siguiente: 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m2 de superficie de venta en
Centros Comerciales de 12 categoria y en Supermercados que tengan una superficie de venta
superior a 799 m2; 1 plaza por cada 25 m2 de venta para Grandes Supermercados, Gran
Comercio y Centros Comerciales de 22 y 32 categoria; 1 plaza por cada 15 m2 de superficie de
venta para Hipermercados.
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Los aparcamientos senalados habran de situarse en la misma parcela en que esté situado el
establecimiento; en el caso de imposibilidad, debidamente acreditada en el proyecto por el
promotor, por tratarse de una edificacion existente, y también en el caso de hipermercados,
podrén situarse en parcela distinta siempre que no diste del establecimiento mas de 200 m.

En sectores con planeamiento aprobado que tengan unas mayores exigencias de
aparcamiento para el uso comercial, se mantendran las del plan sectorial correspondiente.

En los nuevos planes de desarrollo que se aprueben en el futuro, seran de aplicacion los
estandares que se exijan en la legislacién vigente en materia de urbanismo.

Las condiciones de disefio para la dotacion de aparcamiento para establecimientos
comerciales serén las establecidas en los articulo 82 y 104.2 de las presentes Normas
Urbanisticas.

11. No obstante lo anterior, el Ayuntamiento, previo informe de los servicios municipales
competentes, podra eximir o reducir la obligacién de disponer de la dotacién de aparcamiento
establecida en el punto anterior o de las darsenas definidas en el punto 9 de este articulo,
Unicamente para el supuesto de edificios existentes en los que se pretenda instalar, reformar o
ampliar un uso comercial y concurran circunstancias objetivas que imposibiliten o desaconsejen
la aplicacion de los estandares anteriores, todo ello debida y pormenorizadamente justificadas
por el promotor en el correspondiente proyecto. Dichas circunstancias solo pueden referirse a
las caracteristicas fisicas del edificio, la afeccion a elementos catalogados del inmueble, la
dificultad de acceso de vehiculos, las caracteristicas de los viario a los que recae el local y/o la
proximidad de puntos conflictivos desde el punto de vista de ordenacion vial.

En todo caso, el proyecto incluira un estudio sobre el impacto generado por la inexistencia o
disminucién de la dotacién de servicio de aparcamiento o de las darsenas de carga y descarga.

12. La implantacion de locales comerciales que incluyan un aparcamiento de acceso al publico
superior a 35 plazas, estara condicionada al informe favorable de los servicios técnicos
municipales competentes en materia de movilidad. Para ello los proyectos deberan incorporar
un Estudio de Movilidad especifico en el que se justifique la no congestion de la red viaria de
acceso. El contenido de dicho estudio serd el siguiente:

» Andlisis del viario perimetral y del viario principal de acceso. Indicacion del incremento
méximo de intensidad esperado, expresado en Intensidad horaria (veh/h). Se deberd
justificar la capacidad de las intersecciones para el incremento de trafico esperado co