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CONSELL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

Conselleria de Territorio y Vivienda

Servicio Territorial de Urbanismo

Anuncio de la Conselleria de Territorio y Vivienda sobre

aprobacion definitiva del Plan General de Sot de Chera.
ANUNCIO

Resolucién de 5 de septiembre de 2005 del director general de
Planificacion y Ordenacién Territorial, por la que se subsanan las
deficiencias a que se refiere el acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo, de 4 de febrero de 2005, y se declara definitivamente
aprobado el Plan General de Sot de Chera.

Habiéndose subsanado las deficiencias a que se refiere el acuerdo
de la Comision Territorial de Urbanismo, de 4 de febrero de 2005,
relativo al Plan General de Sot de Chera, y de conformidad con lo
ordenado en la resolucion del director general de Planificacion
y Ordenacion Territorial de fecha 5 de septiembre de 2005, por la que
se declara definitivamente aprobado dicho plan general, se procede
a la publicacion del citado acuerdo:

«La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesién cele-
brada el 4 de febrero de 2005, adopt6 el siguiente acuerdo:

En relacion con el expediente remitido por el Ayuntamiento de Sot
de Chera referido al Plan General, y de conformidad con los si-
guientes:

Antecedentes de hecho

Primero

El proyecto se someti6 a informacion publica mediante acuerdo del
pleno municipal, en sesién celebrada el dia 6 de abril de 2002. Tras
el pertinente periodo de exposicion publica en el que se presentaron
alegaciones, se aprob6 provisionalmente por el mismo 6rgano con
fecha 13 de septiembre de 2002.

El director general de Urbanismo, tras la celebracién de la Comisién
Informativa de la Comisién Territorial de Urbanismo, en su sesion
de 26 de enero de 1998, emitié informe favorable considerando
superada la fase de concierto del Plan General de Sot de Chera con
la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, indicando
una serie de observaciones a cumplimentar en fases posteriores del
documento.

El director general de Urbanismo, tras la celebracion de la Comision
Informativa de la Comision Territorial de Urbanismo, en su sesion
de 25 de junio de 2001, emitié nuevo informe favorable considerando
superada la fase de concierto del Plan General de Sot de Chera con
la Conselleria de Obras Pablicas, Urbanismo y Transportes, sin
perjuicio de que en fases posteriores del procedimiento se consideren
las observaciones indicadas.

Segundo

El proyecto consta de memoria informativa y justificativa, planos
de informacién, planos de ordenacion, normas urbanisticas y estudio
de impacto ambiental.

Tercero

El término municipal esta encuadrado en la comarca de Los Serranos,
encontrandose atravesado por el rio Sot de Chera de oeste a este
y por la carretera CV-395 (antigua VV-6241), y disponiendo de un
elevado interés natural y paisajistico. El valle por donde discurre el
rio Sot es un elemento separador de los dos altiplanos (Pera y Plano).
El Plan General de Sot de Chera tiene como necesidad primordial
atender a la demanda de suelo residencial de primera y segunda
residencia, de tipo extensivo del que hasta ahora ha carecido el
municipio.

Los objetivos prioritarios del Plan General de Sot de Chera son los
siguientes:

—Establecer una clasificacion de suelo delimitando el urbano,
urbanizable y el suelo no urbanizable, y realizar una calificacion con
asignacion de usos.

—Mejora de la calidad del ndcleo de poblacion.

—La recuperacion del patrimonio catalogado, y, en especial, de
aquellos merecedores de la condicién de BIC.

—Racionalizacion de la trama viaria de ensanche.

—Preservar la riqueza agricola y forestal, asi como los valores
paisajisticos e historicos.

—Incorporacion de las afecciones territoriales relativas a los barrancos,
las vias pecuarias, los montes de utilidad publica y los yacimientos
arqueoldgicos.

—Control de la edificacion en suelo no urbanizable de viviendas
unifamiliares estableciendo areas de proteccion con edificabilidad
nula.

—Establecer las reservas de suelo necesarias para facilitar el desa-
rrollo del sector servicios.

Clasificacion del suelo

En relacion a la clasificacion del suelo y respecto al suelo urbano
se procede a la inclusion de nuevos terrenos en este tipo de suelo co-
rrespondientes a los situados en el barrio del otro lado del rio Soty a
los situados en el otro lado de la avenida de Pera, y, por otra parte, se
excluyen de la condicion de suelo urbano aquellos terrenos cuyo desa-
rrollo urbanistico se prevea realizar mediante actuaciones integradas.

Respecto al suelo urbanizable, el Plan Comarcal de Villar del Arzo-
bispo preveia en este municipio una superficie proxima a las 85 ha
de suelos urbanizables residenciales, distribuidos en diversas bolsas
a lo largo del rio Sot, no habiéndose desarrollado ninguna de ellas.
Por lo que hace referencia a este suelo se produce una reduccion,
creandose cuatro sectores de suelo urbanizable residencial.

En el suelo no urbanizable se plantea la proteccion a nivel forestal
la proteccidn de los suelos de uso agricola y la ubicacion e identifi-
cacion de los yacimientos que incluyen las antiguas minas de caolin
y los manantiales.

Se distinguen las siguientes protecciones: Comun valor agricola 1
(no permitidas viviendas), comun valor agricola 2 (permitidas
viviendas), proteccion geoldgica, proteccion ecolégico-paisajistica
y proteccion forestal.

También se ha considerado la creacion de una reserva dotacional en
suelo no urbanizable para la instalacion de un albergue municipal.

Las cifras del plan se resumen en el cuadro adjunto:

Plan Planeamiento
general vigente
Suelo urbano .......cccccevveeeeiveeeeee 9,6 ha 10,2 ha
Casco urbano..........cceeveeeevrrecreennn, 67.629 m2
Barrio del Otro Lado..........c............ 28.230 m?
Suelo urbanizable...........ccccocvevnee. 3,7 ha 83,6 ha
S1 Residencial.........cccooveeveeivvecveennn. 7.602 m2
S2 Residencial.... 9.810 m?
S3 Residencial.........cccooveeveevvicveennnn. 10.917 m?
S4 Residencial........cccoeevviviiinennene. 8.736 m?
Suelo no urbanizable....................... 3.832,7ha 3.752,20 ha
Comun, valor agricola 1 ................. 743.709 m2
Comdn, valor agricola 2................ 3.038.567 m?
Proteccion ecoldgica.........c..cceue.. 3.646.817 m?
Proteccion ecoldgico-paisajistica.... 3.654.000 m?
Proteccion forestal ..........ccoeevveuenen. 27.243.983 m?

Red primaria

Se distinguen los siguientes elementos:

— Suelo dotacional para equipamiento escolar.

—Reserva de suelo para instalaciones deportivas.

—Vertedero de residuos inertes.

—Torre del Castillo.

—Zonas verdes.

— Uso viario.

—Casa de la Cultura, edificio de antiguo Ayuntamiento, Centro de
Servicios Municipales, Hogar del Jubilado, y Centro Social.
Ninguno de los elementos de la red primaria se adscribe a los suelo
urbanizables.

Por lo que respecta a la reserva de red primaria de zona verde
exigida por el articulo 17 de la LRAU, y dado que se prevé un techo
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poblacional de 937 habitantes, y por tanto inferior a 1.000 habitantes, se exime de la exigencia de la reserva de un minimo de 5.000 m2 por

cada millar de habitantes.

El parque publico previsto es la zona verde situada en la avenida de la Pera de 1.498 m2.

Avreas de reparto y aprovechamiento tipo

En el suelo urbano el area de reparto es uniparcelaria, a tenor de lo indicado en el articulo 63.2 de la LRAU.

En el suelo urbanizable coincide con los sectores.

Tipologia caracteristica Superficie IEB Coef. Correct. AT.
AR-1 Resid. blogue aislado 7.602 m? 0,40 m2t/m3s 1 0,40 uda/m3s
AR-2 Resid. edificacion aislada 9.810 m2 0,35 m2t/m2s 1,15 0,4025 uda/m3s
AR-3 Resid. plurifamiliar bloque 10.917 mz 0,60 m2t/m2s 0,67 0,4020 uda/m3s
AR-4 Resid. edificacion aislada 8.736 m? 0,40 m2t/m2s 1,15 0,45 uda/m2s

Nucleo historico

Se diferencia una zona de nucleo histérico, con ordenanzas especi-
ficas.

Catélogo

Se acompafia un catalogo de bienes y espacios protegidos, en el que
se establecen distintos niveles de proteccion.

Coordinacién con municipios colindantes

Queda justificada ésta, dada la calificacién de los terrenos colindan-
tes de dichos municipios como suelo no urbanizable sujeto a especial
proteccion.

Cuarto

En el expediente consta la emision de los siguientes informes:
—Division de Carreteras de la D.G. de Obras Publicas de la COPUT,
de 12 de diciembre de 2002, en el que se indica que:

* Se deberd solicitar informe a la Excelentisima Diputacion Provin-
cial de Valencia, administracidn titular de la carretera CV-395 que
atraviesa el término municipal.

* No obstante, se recuerda la necesidad de establecimiento de las
zonas de proteccién que marca la Ley de Carreteras de la Comunidad
Valenciana, determinadas, en este caso, por dos franjas de 18 metros
de anchura en torno a la CV-395, asi como zonas especificas circu-
lares de radio 100 metros en las intersecciones.

— Informe de la Direccion General de Patrimonio Artistico de 13 de
mayo de 2003, en los siguientes términos:

* Se informa favorablemente a los efectos patrimoniales el Plan
General de Sot de Chera, dandose por cumplidas las tutelas del
patrimonio, incluyendo catalogo, zonas de nucleo historico tradicional
y adecuada proteccion a los bienes de interés cultural.

» Se informa favorablemente el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos y, a los efectos del informe vinculante del articulo 47 de
la Ley del Patrimonio Cultural Valenciano, calificar como bienes de
relevancia local e inscribir en la seccién 2.2 del Inventario General
de Patrimonio Cultural Valenciano los siguientes inmuebles: Iglesia
de San Sebastian.

* Una vez aprobado este plan, toda intervencién que afecte al monu-
mento torre y restos del castillo o a los inmuebles comprendidos en
su entorno deberd ser autorizada por la Conselleria de Cultura y
Educacidn, tal como establece el articulo 35 de la Ley de Patrimonio
Cultural Valenciano.

—Con fecha 30 de noviembre de 2004 se emite informe favorable
del Area de Carreteras de la Excelentisima Diputacion Provincial de
Valencia.

—Con fecha 24 de noviembre de 2004 se emite informe de la Seccion
Forestal de la Direccion Territorial de la Conselleria de Territorio
y Vivienda.

Quinto

Con fecha 29 de octubre de 2003, el director general de Gestion del
Medio Natural emite declaracion de impacto ambiental, aceptable
a los efectos ambientales efectuando una serie de condicionantes.
Con fecha 25 de febrero de 2004, el Ayuntamiento remitié documen-
tacion subsanatoria en relacion con los condicionantes indicados,
emitiendo nueva resolucion el director general de Gestion del Medio
Natural considerando que no existe impedimento, desde el punto
de vista ambiental, para la aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacion Urbana, siempre y cuando se incorpore la nueva delimi-
tacion de monte de utilidad publica V-122. El ambito del monte de

utilidad publica debera hacerse coincidir con suelo no urbanizable
de especial proteccion.

Con fecha 10 de septiembre de 2004, se aporta nueva documentacion
en la que se refleja graficamente los enclaves de monte de utilidad
publica V-122, si bien, no todos estan calificados como suelo no
urbanizable de especial proteccion, calificando alguno de ellos como
suelo no urbanizable comun de valor agricola 2 (permitidas viviendas
unifamiliares); no obstante, en el condicionante i) de la resolucién
de 11 de marzo se expresaba que «Como quiera que dicho monte...
(de utilidad publica nimero 122)... se aceptara el suelo no urbaniza-
ble comln en los enclaves agricolas de propiedad particular que
coincidan con la calificacion propuesta en el planeamiento aprobado
provisionalmente por el Ayuntamiento de Sot de Chera.»

Sexto

Con fecha 16 de diciembre de 2002, el director general de Urbanis-
mo y Ordenacidn Territorial emitié informe favorable en relacion
con el expediente, de acuerdo al informe de la Comision Territorial
de Urbanismo de Valencia, celebrada en sesion de 16 de diciembre
de 2004, con una serie de condicionantes:

* En lo que respecta a la clasificacion del suelo, si bien parece l6gica
la reduccién efectuada del suelo urbanizable, sin embargo, dos de
los nuevos sectores, los denominados 1 y 3, asi como la reserva
dotacional prevista en el suelo no urbanizable, podrian llevar consigo
problemas de inundablidad, por lo que se considera necesario acompa-
fiar un estudio de inundabilidad antes de proceder a su desarrollo.

« En relacién con los sectores de suelo urbanizable residencial que
se plantean con ordenacién pormenorizada, se deberia justificar que
todo el suelo urbanizable tiene un aprovechamiento tipo similar
o valor urbanistico semejante.

* En relacion a las ordenanzas reguladoras de suelo no urbanizable,
se observa incluida la posibilidad de construir hasta tres plantas con
altura de cornisa de hasta 12 metros para determinadas actividades
sujetas a declaracién de interés comunitario. Ahora bien, dicha
posibilidad llevaria consigo un tratamiento del suelo similar al del
suelo urbano o urbanizable, por lo que se considera indicado modi-
ficar la redaccion del articulo 1.19 y proceder a la reduccion del
citado nimero del plantas.

Séptimo

Mediante escrito de 22 de diciembre de 2004, el Ayuntamiento se
compromete a «dedicar el 10 por 100 del aprovechamiento objetivo
de todos los suelos urbanizables propuestos por el plan general
y cedidos a la Administracion, de acuerdo a la legislacion vigente,
a viviendas sujetas a proteccion publica.»

Octavo

Sot de Chera cuenta con el Plan Comarcal de Villar del Arzobispo
aprobado definitivamente el 29 de octubre de 1979.

Noveno

La Comision Informativa de la Comisién Territorial de Urbanismo
de Valencia, en sesion celebrada el 22 de octubre de 2004, emitio
informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi lo pre-
ceptuado en el articulo 23 del Decreto 201/2003, de 3 de octubre,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.
Fundamentos de derecho

Primero

La tramitacion ha sido correcta, conforme a lo establecido en el
articulo 38 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica.
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Segundo

La documentacion esta completa, a los efectos del cumplimiento de
lo preceptuado en el articulo 27 de la LRAU.

Tercero

Con respecto a los condicionantes efectuados por el informe del
director general de Urbanismo y Ordenacion Territorial se ha apor-
tado nueva documentacion de 19 de febrero de 2004, en la que se
efectlian las siguientes subsanaciones:

* Respecto a los posibles problemas de inundabilidad de los sectores
1y 3,y de la reserva dotacional, se incluye en la ficha de planea-
miento y gestion de los sectores referidos, y en los condicionantes
de la reserva dotacional de SNU, la condicién de que con anterioridad
a su desarrollo serd necesario acompafiar estudio de inundabilidad
* En relacién con el aprovechamiento tipo de los sectores de suelo
urbanizable residencial que se plantean con ordenacién pormenori-
zada, se aplica coeficientes correctores de homogeneizacion de uso
y tipologia, de tal modo que el aprovechamiento tipo oscila entre
0,40 y 0,45 uda/mss.

* Se elimina de las ordenanzas reguladoras del suelo no urbanizable
la posibilidad de construir hasta tres plantas con altura de cornisa de
hasta 12 metros para determinadas actividades sujetas a declaracion
de interés comunitario.

Cuarto

La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director
general de Planificacién y Ordenacion Territorial, es el érgano
competente para emitir dictamen resolutorio sobre la aprobacion
definitiva de los planes generales de municipios de menos de 50.000
habitantes, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 39 de la
Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, en relacion con el
articulo 10.a) del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Gobierno
Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo,
en sesion celebrada el 4 de febrero de 2005, acuerda: aprobar el Plan
General de Ordenacion Urbana de Sot de Chera, supeditado a la
aprobacion por el pleno municipal de la documentacion subsanatoria
aportada.

Como los reparos indicados son de alcance limitado y pueden
subsanarse con una correccion técnica especifica consensuada con
el Ayuntamiento, la aprobacién definitiva puede supeditarse en su
eficacia a la mera formalizacion documental de dicha correccion. El
articulo 9.b) del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Gobierno
Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana, atribuye al director general
de Planificacién y Ordenacion Territorial la facultad de verificar
el cumplimiento del acuerdo adoptado y, verificado ésto, ordenar
la publicacion de la aprobacion definitiva, de conformidad con lo
establecido en el articulo 41 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica.

Contra el presente acuerdo, que no pone fin a la via administrativa,
se puede interponer recurso de alzada ante la Secretaria Autonémica
de Territorio y Medio Ambiente, segln dispone el articulo 74.3.c) de
la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, del Gobierno Valenciano, y
articulo 55 del titulo 1X del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del
Consell de la Generalitat, que establece la estructura organica de las
consellerias de la Administracion de la Generalitat, en el plazo de un
mes, contado a partir del dia siguiente a la fecha de recibo de la
presente notificacion.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro
recurso o accion que estime oportuno.»

Con fecha 25 de julio de 2005, por los Servicios Técnicos del Servicio
Territorial de Planificacion y Ordenacion Territorial, es examinada
la documentacion presentada por el Ayuntamiento de Sot de Chera 'y
se informa favorablemente la misma, considerandose cumplimentado
el acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, de
fecha 4 de febrero de 2005.

Vistos la legislacion urbanistica aplicable, asi como la Ley de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Admi-
nistrativo Comun y demas preceptos de concordante aplicacion.

El director general de Planificacion y Ordenacion Territorial consi-
dera aprobado definitivamente el Plan General de Sot de Chera.
Contra la presente resolucién, que no pone fin a la via administrativa,
se puede interponer recurso de alzada ante la Secretaria Autonémica

de Territorio y Medio Ambiente, seguin dispone el articulo 74.3.c) de la
Ley 5/1983, de 30 de diciembre, de Gobierno Valenciano, y articulo 55
del titulo IX del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del Consell de la
Generalitat, que establece la estructura organica de las consellerias
de la Administracion de la Generalitat, en el plazo de un mes,
contado a partir del dia siguiente a la fecha de su publicacion.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro
recurso o accion que estime oportuno.

Valencia, a 5 de septiembre de 2005.—EI director general de Plani-
ficacion y Ordenacion Territorial, Pedro Grimalt Ivars.

Plan General de Sot de Chera

Parte con eficacia normativa

Normas urbanisticas

Nuria Lavara Perona, arquitecta, enero 2002.
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Articulo 2.18. Tratamiento de residuos.

Articulo 2.19. Vallado.

Articulo 2.20. Vertidos.

Capitulo segundo.—Normas especificas para dotaciones.

Seccidén primera.—Disposiciones comunes.

Articulo 2.21.  Definicion general.

Articulo 2.22. Elementos y reservas de suelo propios de la red
primaria.

Articulo 2.23.  Usos posibles en las dotaciones publicas.

Seccién segunda.—Normas particulares para la red viaria.

Articulo 2.24. Regulacién de usos.

Seccion tercera.—Normas particulares para los equipamientos.
Articulo 2.25. Tipo de ordenacion para equipamientos tipo ED,
RD, TD y AD.

Articulo 2.26. Parametros urbanisticos en tipologia de bloque
exento para equipamientos tipo ED, RD, TD y AD.

Articulo 2.27. Parametros urbanisticos en tipologia de bloque
exento para equipamientos tipo UD.

Seccion cuarta.—Normas particulares para los espacios libres y
zonas verdes.

Articulo 2.28. Definicion.

Avrticulo 2.29. Regulacién de espacios libres y zonas verdes.
Capitulo tercero.—Normas particulares de la edificacion y uso del
suelo en suelo urbano y urbanizable.

Seccién primera.—Disposiciones comunes.

Articulo 2.30. Disposiciones comunes.

Avrticulo 2.31.  Gestion y ejecucion del suelo urbano y urbanizable.
Articulo 2.32. Divisidn en zonas de ordenacion urbanistica o cali-
ficacion.

Seccion segunda.—Zona de nucleo histérico (NUH).
Articulo 2.33.  Ambito.

Articulo 2.34. Configuracion de la zona.

Articulo 2.35.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.36. Parametros urbanisticos.

Articulo 2.37. Otras condiciones.

Articulo 2.38. Condiciones especificas de estética y conservacion

de esta zona.
Seccion tercera.—Zona entorno BIC Castillo (BIC-Castillo).
Articulo 2.39.  Ambito.

Articulo 2.40. Configuracion de la zona.

Articulo 2.41.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.42.  Pardmetros urbanisticos.

Articulo 2.43.  Otras condiciones.

Articulo 2.44. Condiciones especificas estéticas y de conservacion

de esta zona.

Seccion cuarta.—Zona ampliacion de casco (ACA).
Articulo 2.45.  Ambito.

Articulo 2.46. Configuracion de la zona.

Articulo 2.47.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.48. Parametros urbanisticos.

Articulo 2.49. Otras condiciones.

Seccion quinta.—Zona multiple bloque adosado 1 (RmBA-1).
Articulo 2.50. Ambito.

Articulo 2.51. Configuracion de la zona.

Articulo 2.52.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.53.  Parametros urbanisticos.

Articulo 2.54. Otras condiciones.

Seccién sexta.—Zona multiple bloque adosado 2 (RmBA-2).
Articulo 2.55.  Ambito.

Articulo 2.56. Configuracion de la zona.

Articulo 2.57.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.58. Pardmetros urbanisticos.

Articulo 2.59. Otras condiciones.

Seccion séptima.—Zona viviendas adosadas 1 (ADO-1).
Articulo 2.60. Ambito.

Articulo 2.61. Configuracion de la zona.

Avrticulo 2.62.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.63. Parametros urbanisticos.

Articulo 2.64. Otras condiciones.

Seccidn octava.—Zona viviendas adosadas 2 (ADO-2).
Articulo 2.65. Ambito.

Articulo 2.66. Configuracion de la zona.

Articulo 2.67. Usos pormenorizados.

Articulo 2.68. Parametros urbanisticos.

Articulo 2.69. Otras condiciones.

Seccion novena.—Zona viviendas aisladas 1 (AIS-1).
Articulo 2.70. Ambito.

Articulo 2.71.  Configuracién de la zona.

Articulo 2.72.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.73.  Parametros urbanisticos.

Articulo 2.74.  Otras condiciones.

Seccion décima.—Zona viviendas aisladas 2 (AIS-2).
Articulo 2.75.  Ambito.

Articulo 2.76. Configuracion de la zona.

Articulo 2.77.  Usos pormenorizados.

Articulo 2.78.  Parametros urbanisticos.

Articulo 2.79.  Otras condiciones.

Titulo tercero.—Intervencion administrativa en la edificacion y uso
del suelo y disciplina urbanistica.

Capitulo primero.—Licencias urbanisticas. Condiciones generales.

Articulo 3.1. Definiciones.

Articulo 3.2. Tipos de obras.

Articulo 3.3. Responsabilidad de la Administracion.
Articulo 3.4. Contenido de la licencia.

Articulo 3.5. Normas y condiciones aplicables.
Articulo 3.6. Vigencia de las licencias.

Articulo 3.7. Iniciacién de las obras e instalaciones.
Articulo 3.8.  Plazo de ejecucion.

Articulo 3.9. Procedimiento.

Articulo 3.10. Requisitos del proyecto técnico.
Articulo 3.11. Documentacion en el lugar de la obra o instalacion.
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Capitulo segundo.—Actuaciones complementarias.

Avrticulo 3.12.  Sefialamiento previo de alineaciones y rasantes.
Articulo 3.13. Inspeccion e infracciones.

Articulo 3.14.  Abandono o paralizacion de las obras.

Articulo 3.15.  Obligaciones del propietario al concluir las obras.
Articulo 3.16. Comunicacion de la conclusion de las obras o ins-
talaciones.

Capitulo tercero.—Deber de conservacion, ordenes de ejecucion
y ruina.

Articulo 3.17. Deber de conservacion.

Articulo 3.18. Inspeccion periddica de las construcciones.
Articulo 3.19. Ordenes de ejecucion.

Articulo 3.20.  Urgencias en las actuaciones.

Articulo 3.21. Declaracion de ruina.

Capitulo cuarto.—Parcelaciones.

Articulo 3.22.  Definicion.

Articulo 3.23. Indivisibilidad de parcelas.

Articulo 3.24. Agregacion obligatoria de parcelas.

Capitulo quinto.—Disciplina urbanistica.

Articulo 3.25.  Inspeccion urbanistica.

Articulo 3.26. Infracciones urbanisticas.

Disposiciones transitorias

—Disposicion transitoria 1.2 Edificios y usos fuera de ordenacion.
—Disposicidn transitoria 2.2 Vertidos industriales.

—Disposicidn transitoria 3.2 Reserva de aparcamiento.

Normas finales

—Disposicion final 1. Derogacion del planeamiento anterior.
Fichas de zona

Titulo preliminar—Objeto y vigencia del plan general.

Objeto y vigencia del plan general

0.1. Objeto y ambito de aplicacion.

El instrumento de planeamiento del que las presentes normas urba-
nisticas forman parte constituye el Plan General de Sot de Chera.
Se trata de un plan general cuya funcion es regular las condiciones
de planeamiento, gestidn, urbanizacion, usos del suelo y edificacion
en el término municipal de Sot de Chera, al amparo de lo dispuesto
en la Ley 6/1994, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la
Actividad Urbanistica («Diari Oficial de la Generalitat Valenciana»
de 24 de noviembre de 1994), en adelante, LRAU; de la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones («Boletin
Oficial del Estado» nimero 89, de 14 de abril de 1998), y demas
legislacion urbanistica aplicable.

0.2. Vigencia del plan general.

De acuerdo con el articulo 59 de la Ley Reguladora (LRAU), el
presente plan general y normas urbanisticas que lo componen regiran
y seran inmediatamente ejecutivos desde el dia siguiente al de la
publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan General
por la Comision Territorial de Urbanismo, pero sélo en lo que se
refiere a la legitimacion de expropiaciones para ejecutar las obras
publicas en él previstas, asi como a la clasificacion del suelo y la
sujecion de éste a las normas legales de ordenacion de directa apli-
cacion.

Entrara plenamente en vigor a los 15 dias de la publicacion de la
resolucion aprobatoria con transcripcion de sus normas urbanisticas
en el «Boletin Oficial» de la provincia. Se prolongara su vigencia
con caracter indefinido hasta su revision o por la entrada en vigor de
un planeamiento de rango superior que afecte a su ambito de aplicacion.
Cuando se trate de proyectos de urbanizacion, de programas o de
planes a los que resulte imposible aplicar la regla anterior por carecer
de normas urbanisticas, la entrada en vigor o su ejecutoriedad se
produce con la publicacion del acuerdo aprobatorio, en el que se hara
constar esta circunstancia.

Articulo

0.3. Modificaciones y revisiones del plan general. Precision de
lindes y parametros.

A. La alteracion del contenido del presente plan general podra
llevarse a cabo mediante la revision del mismo en su conjunto
0 mediante la modificacion de algunos de los elementos que lo
constituyen.

B. La revision supone adopcion de nuevos criterios respecto a las
directrices definitorias de la evolucidn urbana y vertebracién territo-
rial, los elementos de la red estructural o primaria o a la clasificacion
del suelo motivada por circunstancias que inciden sustancialmente
en el planteamiento inicial del plan, como pueden ser:
Agotamiento del suelo urbano por ocupacion total de dicha clase de
suelo.

Crecimiento o disminucion demografica notable, con tasas superiores
al 10 por 100 anual durante cuatro afios consecutivos.

Necesidades de suelo imprevistas debidas a implantacion de una gran
industria, promocidn de viviendas a gran escala, etc.
Circunstancias ajenas al municipio como ejecucion de alguna gran
obra de infraestructura no prevista, localizacién de algin equipa-
miento a servicio de &mbito supramunicipal, etc.

Cualquier otra que suponga la pérdida de vigencia de los criterios
bésicos o alteracion importante de las hipdtesis de partida.

C. Lamodificacion implica alteracion de alguna de las determinacio-
nes del plan que origina cambios aislados o intervenciones puntuales,
como pueden ser:

Variacion de algdn articulo de las normas urbanisticas para adaptarlo
a nuevas disposiciones de rango superior o para clarificar su conte-
nido o facilitar su interpretacion.

Alteracion parcial de la clasificacion o calificacion del suelo en
alguna zona para adaptarla a nuevas condiciones o circunstancias.
Rectificacion de alineaciones en algin caso concreto para simplificar
el replanteo o facilitar el trazado de viales.

Cualquier otro motivo que pueda dar lugar a alteraciones de tipo
puntual que no sean relevantes ni alteren el planteamiento general.
D. No constituiran modificacién del plan general:

La precision de limites efectuada con arreglo a lo establecido en
estas normas urbanisticas.

La complementacion, adaptacion o desarrollo de determinaciones
realizada mediante plan parcial, plan de reforma interior y estudio
de detalle, formulados en desarrollo del plan general y sin alcance
modificativo.

La sustitucion de los usos dotacionales publicos previstos por el plan
parcial por otros igualmente dotacionales publicos, mediante el
procedimiento establecido en el articulo 58 de la ley reguladora.

E. La modificacion del presente plan general se regira por lo dis-
puesto en el articulo 55 de la LRAU y demaés disposiciones legales
aplicables.

Segun el articulo 54.2.B) de la LRAU son modificables, mediante
planes parciales o de teforma interior de aprobacion municipal —con
cédula de urbanizacion— las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada a que se refiere el articulo 18 de la LRAU.

Son modificables mediante plan parcial o de reforma interior de
aprobacion autondmica las determinaciones de los apartados B); C);
1), y J) del articulo 17.1 de la LRAU.

Corresponde al Ayuntamiento aprobar definitivamente los planes
parciales, planes de reforma interior, estudios de detalle y programas,
siempre que cuenten con cédula de urbanizacién o cuando sea ésta
innecesaria segun lo dispuesto en los articulos 31 y 33.8 de la
LRAU.

En los demés casos la competencia aprobatoria corresponde a la
Generalitat.

La distribuciéon de competencias, anteriormente expresada, para la
aprobacion y tramitacion de los planes parciales, planes de reforma
interior, estudios de detalle y programas se regulara por o dispuesto
en el articulo 52 y 54 de la LRAU.

Precision de lindes y de pardmetros

A. Las delimitaciones de sectores, unidades de ejecucion, zonas o
dotaciones podran precisarse en sus respectivos casos de utilizacion
cuando se trate de ajustes debidos a las alineaciones o lineas
de edificacion actuales, las caracteristicas topograficas del terreno,
la mayor precision de la cartografia de que se disponga, la presencia
de restos arqueolégicos, arbolado, vegetacion u otros elementos
naturales o artificiales de interés que justifiquen el ajuste.

B. La referida precision de lindes debera cumplir las siguientes
condiciones:
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Se mantendra sensiblemente la forma de las determinaciones gréficas.
No se produciran aumentos o disminuciones de la superficie delimi-
tada superiores al cinco por ciento (5 %).

No disminuira los niveles de servicio de las vias de circulacion.

No disminuir4 la superficie de dominio pablico destinada a dotaciones.
C. Se admite una tolerancia del cinco por ciento (5 %), en mas
0 en menos, en la precision de los pardmetros que definen las con-
diciones de la edificacion de zonas o dotaciones.

Articulo 0.4. Planeamiento vigente.

El plan general es el resultado de la revision del planeamiento ante-
rior, desarrollado a partir del plan comarcal aprobado por la Comisién
Territorial de Valencia, en sesion de 29 de octubre de 1979, teniendo
en cuenta la situacion urbanistica existente y el analisis de las
expectativas previsibles, las orientaciones técnico-urbanisticas actuales
y los criterios legales vigentes.

Articulo 0.5. Contenido de las normas urbanisticas. Contenido de
las normas de caracter estructural y pormenorizado.

Las normas urbanisticas de Sot de Chera tienen caracter normativo,
diferenciando el tratamiento aplicable a los distintos tipos y categorias
de suelo, asi como las disposiciones que tienen el caracter de ordena-
cion estructural de las que tienen el de ordenacion pormenorizada.
El contenido normativo del presente plan general se encuentra reco-
gido en:

1. Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y de
ocupacion del territorio.

Las normas urbanisticas.

Las fichas de planeamiento y de gestion.

Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Planos de ordenacion.

Medidas correctoras y protectoras y programa de vigilancia
amblental del estudio de impacto ambiental.

El resto de documentos que integren el presente plan general
(memoria informativa, memoria justificativa y planos de informacion)
tendran caracter informativo.

Contenido de las normas de caracter estructural y de caracter
pormenorizado

1. El contenido de las normas urbanisticas de Sot de Chera de
caracter estructural se concreta en:

A) Regulacion del régimen general propio de cada una de las
clases de suelo. En especial la ordenacion propia del suelo no urba-
nizable, en los términos referidos en su legislacion especifica.

B) Disposiciones relativas al uso global de cada zona.

C) Régimen de proteccion y servidumbres de los bienes de dominio
publico, segun su legislacién sectorial.

D) Definicion de los elementos y reservas de suelo propios de la
red primaria y especificacion de los que se pueden contabilizar como
superficie computable del sector, de acuerdo con lo previsto en el
capitulo 111 del titulo 1 y en el anexo de este reglamento.

E) Normas de obligada observancia respecto al ancho minimo
del viario y exigencias minimas en materia de implantacién de in-
fraestructuras o servicios de urbanizacion.

2. El contenido las normas urbanisticas de Sot de Chera propio de
la ordenacion pormenorizada es el siguiente:

A) Usos especificos y tipologia, de cada area o sector.

B) Edificabilidad neta, ordenacion de volimenes, altura y nimero
de plantas construibles sobre 0 bajo rasante y demas determinaciones
propias de la edificacion.

C) Parcelacion de los terrenos o régimen para parcelarlos en funcion
de la zona de ordenacion definida.

D) Elementos y reservas de suelo dotacional propio de la red
secundaria.

E) Otras determinaciones propias del régimen especifico del
ambito.

Articulo 0.6. Publicidad.

A. Elplan general, planes parciales, proyectos, etc., con sus normas,
prescripciones y planos seran puablicos, y cualquier persona podra,
en todo momento y durante los horarios oficialmente establecidos
para el trabajo, consultarlos e informarse de los mismos en las
oficinas del Ayuntamiento.

SEUE AN

B. Igualmente, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo
84.3 de la LRAU, todo administrado tendra derecho a que el Ayun-
tamiento le informe por escrito del régimen urbanistico aplicable a
los terrenos. La informacion urbanistica facilitada tendré naturaleza
meramente informativa sin caracter vinculante.

C. No obstante lo regulado en el apartado anterior, si asi se solicita,
el Ayuntamiento habra de expedir, en el plazo maximo de un mes,
la cédula de garantia urbanistica prevista en el articulo 84 de la Ley
Reguladora, con el contenido y efectos sefialados en dicho
articulo.

D. La transmision de fincas no modificara la situacion del titular
de las mismas respecto de los deberes establecidos por la legislacion
urbanistica aplicable o exigibles por los actos de ejecucion derivados
de la misma. El nuevo titular quedara subrogado en el lugar y puesto
del anterior propietario en sus derechos y deberes urbanisticos, asi
como en los compromisos que éste hubiera adquirido con la admi-
nistracion urbanistica competente y hayan sido objeto de inscripcion
registral, siempre que tales compromisos se refieran a un posible
efecto de mutacién juridico-real.

E. En las enajenaciones de terrenos debera hacerse constar en el
correspondiente titulo:

« Si se tratase de terrenos no susceptibles de edificacion o con edi-
ficaciones fuera de ordenacion de conformidad con el planeamiento
aplicable, su expresa situacion a estos efectos.

« Si se tratase de terrenos en proceso de urbanizacion, los compro-
misos aun pendientes que el propietario hubiere asumido en orden
a la misma.

 En el supuesto de terrenos de urbanizaciones de iniciativa particu-
lar, la fecha de aprobacion del planeamiento correspondiente y las
clausulas que se refieran a la disposicion de las parcelas y compro-
misos con los adquirentes.

La infraccion de cualquiera de las anteriores disposiciones facultara
al adquirente para rescindir el contrato en el plazo de un afio a contar
desde la fecha de su otorgamiento y para exigir indemnizacion por
los dafios y perjuicios que se le hubieren irrogado.

F. Los notarios y registradores de la propiedad exigiran para auto-
rizar o inscribir, respectivamente, escrituras de declaracion de obra
nueva terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva
licenciay la expedicion por el técnico competente de la certificacion
de finalizacion de la obra conforme al proyecto objeto de la misma.
Para autorizar e inscribir escritura de obra nueva en construccion,
a la licencia de edificacion se acompafiara certificacion expedida por
técnico competente de que la descripcion de la obra nueva se ajusta
al proyecto para el que se obtuvo la licencia. En este caso el propietario
deberé hacer constar la terminacién mediante acta notarial que incorpo-
rara la certificacion de finalizacion de la obra antes mencionada.
Tanto la licencia como las mencionadas certificaciones deberéan
testimoniarse en las correspondientes escrituras.

G. Sin perjuicio de lo establecido en otras disposiciones la publi-
cidad relativa a urbanizaciones de iniciativa particular se ajustara al
articulo 55.3 Ley del Suelo de 1976.

Articulo 0.7. Desarrollo del planeamiento.

El desarrollo del plan general mediante instrumentos de planeamiento
y de ejecucion, el contenido y determinaciones de los mismos, vy el
procedimiento para su formulacion, elaboracién y aprobacion, se
regird por lo dispuesto en la normativa urbanistica vigente y en las
presentes normas urbanisticas. Para el desarrollo de las determinacio-
nes previstas en el plan general en suelo urbano se podran redactar
planes de reforma interior, planes especiales y estudios de detalle.
El suelo urbanizable se desarrollara a través de planes parciales,
salvo que tuvieran definida su ordenacién pormenorizada, en cuyo
caso no seria necesario planeamiento parcial.

El alcance material y ambito de cada uno de estos documentos de
planeamiento es el que se establece en la legislacion urbanistica
de aplicacidn, ley reguladora y en especial en el titulo segundo del
Reglamento de Planeamiento.

La actividad urbanistica que se realice en régimen de actuaciones
integradas requerira la redaccion del correspondiente programa de
desarrollo de actuacion integrada, con la funcién, alcance y contenido
establecido en el articulo 29 de la ley reguladora.
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En suelo urbano, aunque no esté incluido en unidades de ejecucion,
los particulares podran promover iniciativas de programa para el
desarrollo de actuaciones aisladas, cuando éstas requieran la ejecucion
de obras publicas de urbanizacion, o como consecuencia de la inclu-
sion de los terrenos en el Registro Municipal de Solares y Edificios
a Rehabilitar. Esto anterior, segun lo sefialado en el articulo 74,
«Programas en suelo urbano», de la ley reguladora (LRAU).

Para llevar a la practica las determinaciones previstas en el planea-
miento en suelo urbano y en suelo urbanizable se redactaran como
documentacion complementaria de un programa de desarrollo de
actuacion aislada o integrada, segin proceda, proyectos de urbani-
zacion segun lo sefialado en los articulos 34 y 53 de la LRAU, y
capitulo V del Reglamento de Planeamiento. Son proyectos de obras,
por lo que no podran modificar las determinaciones del planeamiento
que desarrollen, sin perjuicio de las pequefias adaptaciones o reajustes
debidos a las condiciones de los terrenos.

Asimismo, en suelo no urbanizable comun, se podran redactar planes
especiales, conforme a la Ley 2/1997, de 13 de junio, de la Genera-
litat Valenciana, para la ordenacion de diseminados residenciales de
caracter rural.

Articulo 0.8. Interpretacion del planeamiento.

Las presentes normas urbanisticas reguladoras se interpretaran de
acuerdo con su contenido y con los fines y objetivos del plan general
municipal, prevaleciendo, en caso de duda, la interpretacion mas
restrictiva del aprovechamiento privado del suelo o méas favorable
para la obtencién de dotaciones y espacios publicos.

Cuando exista duda sobre la aplicacion de alguna de las prescripciones
o determinaciones del presente plan general se consultara previa-
mente mediante instancia dirigida a la Corporacion, la cual, tras el
preceptivo informe de los técnicos municipales, se pronunciara
mediante acuerdo del Ayuntamiento pleno.

En defecto de norma directamente aplicable, regiran los principios
informantes del plan general reflejados en la memoria justificativa,
los preceptos de la legislacion urbanistica vigente y los generales de
derecho, entendiéndose las referencias a éstos dos ultimos hechas
sin perjuicio de la aplicacién de preceptos de derecho necesarios que
se dicten con posterioridad.

Las prescripciones y determinaciones objeto del presente plan general
se vinculan con la legislacién y reglamentacién vigente, cuyas pres-
cripciones se entienden prioritarias, complementarias y subsidiarias
a cuanto por omision no se relacione en aquél, entre las que destacan
las siguientes:

—La Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (Ley 6/1994, de
15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, en adelante
LRAU);

—Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (Ley 6/1998, de
13 de abril, en adelante LRSV);

—Ley sobre Suelo No Urbanizable (Ley 4/92, de 5 de junio, en
adelante LSNU);

—Ley 2/1997, de 13 de junio, de la Generalitat Valenciana, de
modificacion de la anterior.

—Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana
(Decreto 201/1998, de 15 de diciembre de 1998, en adelante RPCV
0 Reglamento de Planeamiento);

—Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad
Valenciana (Orden de 26 de abril de 1999, del conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes, en adelante RZCV o Reglamento
de Zonas).

También seran de aplicacion y se declaran como normas complemen-
tarias las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento
de Ambito Provincial de Valencia, aprobadas definitivamente
por Orden Ministerial de 24 de mayo de 1975, del Ministerio de la
Vivienda, publicadas en el «Boletin Oficial del Estado» de 2 de junio
de 1975y en el «Boletin Oficial» de la provinciade 6,7, 8,9, 11y
12 de agosto de 1975, mientras estén vigentes, y, posteriormente, en
su caso, las normas o documento que las sustituyan y que tenga
caracter y ambito de aplicacién analogas a las mencionadas.

Titulo primero.—Ordenacion estructural.

Capitulo primero

3. Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana
y ocupacion del territorio.

Articulo 1.1. Directrices de la estrategia de evolucion urbana
y ocupacion del territorio.

A la vista de la informacion recogida, y una vez realizado el analisis
de la misma, se han detectado los diversos problemas y necesidades
que tiene el municipio de Sot de Chera, de los que derivan unos
objetivos prioritarios que por su importancia y alcance global defi-
nitorio de la estructura urbanistica a adoptar, constituyen directrices
de ordenacion que deben servir de guia al planeamiento, y que son
las siguientes:

1. Establecer una clasificacion de suelo delimitando el urbano,
el urbanizable y el no urbanizable, y realizar una calificacion con
asignacion de usos, de forma que queden debidamente identificadas
y localizadas las areas residencial y agricola.

2. El pueblo debe conservar su caracter de ntcleo pequefio, separado
de los ejes principales de comunicacion y dotado de una apreciable
calidad ambiental. Debe mantener la escala urbana y la tipologia
edificatoria tradicional, que se complementan con un alto nivel de
dotaciones y el contacto directo con el medio agricola. La nueva
ordenacion debe salvaguardar y potenciar estos valores, de modo que
permitan reforzar su papel residencial.

3. Racionalizacion de la trama viaria del ensanche, de modo que
haya una compactacion de las areas intermedias, una mayor adaptacion
a las caracteristicas topogréficas y se creen espacios de uso publico
repartidos en cada una de las zonas.

4. Preservacion de la riqueza agricola y la potencialidad forestal
del territorio desde los puntos de vista econémico, ecoldgico y de
ordenacion del paisaje. Conservacion de los valores paisajisticos
e historicos en el suelo no urbanizable.

5. Incorporar en la planificacion, como suelos protegidos, las afeccio-
nes territoriales que inciden en la misma. En especial se protegeran
los rios y barrancos, las vias pecuarias, los montes de utilidad pablica
y los yacimientos arqueoldgicos.

6. Control de la edificacion en suelo no urbanizable de viviendas
unifamiliares, estableciendo areas de proteccion (con edificabilidad
nula) y regulando los problemas de compatibilidad, mediante el
estudio las tendencias historico-sociales, caracteristicas de la parce-
lacién y aptitud medio ambiental de cada zona.

7. Establecer las reservas de suelo necesarias para facilitar el
desarrollo del sector servicios.

En cuanto a la disposicion y magnitud de las zonas de ampliacion
urbanistica los crecimientos que se proponen son pequefios, unifor-
memente distribuidos alrededor del ndcleo existente. Las actuaciones
en ningln caso suponen una despolarizacion del casco, al permitirse
colmatar los espacios vacantes o residuales de suelo inmediato
al urbano consolidado hasta limites fisicos concretos en pequefias
actuaciones moderadas.

Descripcion de los elementos del modelo territorial: justificacion de
las clasificaciones de suelo y de la sectorizacion de los suelos urba-
nizables.

El presente plan general clasifica el suelo en urbano, urbanizable y
no urbanizable, delimitando con claridad el ambito territorial de cada
uno de los tipos de suelo, y teniendo en cuenta lo dispuesto en el
articulo 8 y siguientes de la Ley 6/1994, Reguladora de la Actividad
Urbanistica, asi como los articulos 7 a 10 de la Ley 6/1998, de
Régimen del Suelo y Valoraciones.

Se establece la ordenacion pormenorizada del suelo urbano y del
suelo urbanizable inmediato al urbano, y se fijan las normas de
proteccion para aquellas areas de suelo no urbanizable cuyos espe-
ciales valores las hace merecedoras de un tratamiento singular para
preservarlas de urbanizacion y de la edificacion.

Capitulo segundo.—Clasificacion del suelo y régimen aplicable.
Articulo 1.2. Clasificacion del suelo.

A tenor de los criterios establecidos en la Ley 6/1994, de 15 de no-
viembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica, en sus articulos 8 y siguientes del capitulo tercero
del titulo preliminar, asi como los articulos 7 a 10 de la Ley 6/1998,
de Régimen del Suelo y Valoraciones, y modificacion de esta Gltima
por el Real Decreto Ley 4/2000, de 23 de junio, el territorio del
término municipal objeto de las presentes normas se clasifica en:
a) Suelo urbano.

b) Suelo urbanizable.
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c) Suelo no urbanizable.

La citada clasificacion del territorio se delimita en los planos del plan
general, pudiendo variar en el futuro a través de la conversién del
suelo urbanizable, previa aprobacién el plan parcial correspondiente
si no est4 ordenado pormenorizadamente, o sin necesidad de éste
si el presente plan general ya lo ordena, a nivel pormenorizado,
en urbano, por la formulacién, aprobacion y desarrollo del o los
programas para el desarrollo de actuaciones integradas, conforme al
articulo 29 y siguientes de la LRAU; o a través de la conversion del
suelo no urbanizable en urbanizable mediante la correspondiente
revision o modificacion del plan general.

No se podré clasificar o reclasificar como suelo urbano o urbanizable,
suelo no urbanizable que haya sufrido los efectos de un incendio
forestal (articulo 24 de la Ley 4/92, sobre Suelo No Urbanizable).
Avrticulo 1.3.  Suelo urbano.

El plan general clasifica como urbano los terrenos cuyo desarrollo
se pretende posibilitar preferentemente mediante actuaciones aisladas,
en virtud del articulo 9.2 de la LRAU y 10 del RPCV, conteniendo
el presente plan general para los mismos la ordenacion pormenori-
zada correspondiente.

El modelo propuesto por el plan general para el suelo urbano
pretende conservar la delimitacion de sus bordes por el anterior plan
comarcal, con algunos ajustes derivados del cumplimiento de los
condiciones legales para adquirir tal condicion, que se exponen
a continuacion.

La inclusioén de nuevo suelo urbano respecto del anterior plan
comarcal se refiere, en concreto, a los siguientes casos:

1. Por un lado el area clasificada por el Plan Comarcal de 1979
como suelo no urbanizable situada al otro lado de la avenida de Pera
y que en la actualidad se encuentra consolidada por la edificacion.
Este ha sido uno de los puntos donde se ha ido desarrollando el
casco urbano més alla de la delimitacion de suelo urbano que imponia
el Plan Comarcal desde 1979.

2. El presente plan general clasifica, asimismo, como suelo urbano
de uso residencial, los terrenos situados en el barrio del otro lado del
rio Sot a lo largo de la carretera Sot de Chera-Siete Aguas, cuya
transformacion les confiere la condicién juridica de solar conforme
al articulo 6 de la LRAU, y la clasificacion de suelo urbano en virtud
del articulo 8 de la Ley 6/1998, por estar dotados de los siguientes
servicios:

—Acceso rodado por via adecuadamente pavimentada de todas las
vias a las que dan frente.

—Evacuacién de aguas residuales a la red de alcantarillado, sumi-
nistro de agua potable y energia eléctrica (incluyendo la construccion
de dos centros privados de transformacion para regular la tension de
suministro), con caudal y potencia suficientes para la edificacion
prevista.

—Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico por, al
menos, una de las vias a que dan frente las parcelas, y que en nuestro
caso es la carretera Sot de Chera-Siete Aguas.

—Ademas estos terrenos se encuentran consolidados por la edificacion,
conforme al articulo 8 de la Ley 6/1998.

Por otro lado se excluyen de la condicion de suelo urbano aquellos
terrenos cuyo desarrollo urbanistico se prevé realizar mediante actua-
ciones integradas, aunque anteriormente estuvieran clasificados como
suelo urbano, cuando no cuentan con ninguno de los servicios urba-
nisticos para ejecutarse mediante actuacion aislada, y, sin embargo,
la ejecucion de estos servicios esté vinculada a una actuacion
integrada inmediata en suelo urbanizable, siendo, por tanto, mas
conveniente integrarse en esta Gltima actuacion y clasificacion. Este
es el caso del borde noreste del suelo urbano, en el que las traseras
de las manzanas de la calle San Sebastian, que no pueden adquirir
la condicidn juridica de solar por si mismas, mediante actuacion
aislada se vinculan a la actuacion integrada del suelo urbanizable del
sector 3.

Articulo 1.4.  Suelo urbanizable.

El plan general clasifica como urbanizable los terrenos que tiene por
objeto someter a régimen de actuaciones integradas, en virtud del
articulo 9.2 de la LRAU y 11.2.A) del RPCV.

Se establece la ordenacion pormenorizada de los terrenos clasificados
como urbanizables inmediatos al suelo urbano, conforme al articulo
18.3 de la LRAU, de tal modo que se facilita la pronta programacion
de ellos excusando la ulterior exigencia de plan parcial.

En tanto no se apruebe el correspondiente programa para el desarrollo
de actuacion integrada en este tipo de suelo, no se entiende incluido
en ambitos ni cuenta con las condiciones establecidas para su desa-
rrollo, por ello no serd posible urbanizar estos terrenos, que quedaran
sujetos a las limitaciones establecidas en el articulo 12 del RPCV y
al régimen propio del denominado suelo urbanizable no programado,
en la LSNU.

El plan general asume la creacion de 4 sectores de suelo urbanizable
que satisfagan las necesidades expuestas anteriormente, siguiendo
un modelo de continuidad con el asentamiento principal de Sot de
Chera, disponiendo los nuevos crecimientos uniformemente distri-
buidos alrededor de él, siguiendo las conexiones radiales del propio
territorio y en continuidad con la trama viaria del mismo, con dimension
proporcionada entre ellos, permitiendo en primer lugar colmatar
los espacios vacantes o residuales de suelo inmediato al urbano
consolidado hasta limites fisicos concretos existentes en pequefias
actuaciones moderadas.

En resumen, se crean los siguientes nuevos sectores:

Sector 1, residencial ordenado pormenorizadamente....  7.602 m?2
Sector 2, residencial ordenado pormenorizadamente....  9.810 m?2
Sector 3, residencial ordenado pormenorizadamente.... 10.917 m2
Sector 4, residencial ordenado pormenorizadamente....  8.736 m2

Total suelo urbanizable. ... 37.065 m2
Articulo 1.5.  Suelo no urbanizable.

El suelo no urbanizable se clasifica respetando lo dispuesto en la Ley
del Suelo No Urbanizable 4/1992, de la Generalitat, Ley 6/98, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones, y modificacion del articulo 9.2
de ésta por el Real Decreto Ley 4/2000, sobre medidas urgentes
de liberalizacion en el sector inmobiliario y transportes.

Los derechos y deberes de los propietarios del suelo no urbanizable
seran los recogidos en la Ley 4/92 y 2/97, del Suelo No Urbanizable,
compatibles con la Ley 6/98, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones
y Real Decreto Ley 4/2000.

Se sefialan, ademas, condiciones, tipologias y usos edificatorios, sefia-
lando los compatibles e incompatibles, e indicando las protecciones
precisas para este tipo de suelo.

Capitulo tercero.—Calificacion del suelo.

Articulo 1.6. Usos del suelo.

El presente plan general, a efectos de diferenciar las areas en las que se
divide en territorio para la aplicacion de una determinada normativa
urbanistica que regule la implantacion de los diferentes usos del
suelo de una manera homogénea, diferencia entre zonas y dotaciones.
En cada zona se establece un régimen diferente de regulacion de las
condiciones volumétricas, funcionales, estéticas y de uso aplicables
a las edificaciones y a las actividades.

Las dotaciones se consideran insertadas desde el punto de vista fisico
dentro de las zonas, como parte integrante de su tejido urbanistico
o fisonomia de ordenacion territorial, no obstante, dada la diferen-
ciacion que les imprime su carécter de uso publico, se establece una
regulacion especifica mas detallada para ellas.

Articulo 1.7. Divisién en zonas y definicion de usos globales.
Dependiendo del uso caracteristico o dominante que se prevé para
cada area del territorio se determina el uso global de contenido
estructurante para cada una de ellas, de acuerdo con el articulo 53.B
del Reglamento de Planeamiento, diferenciandose para cada uno
de ellos las siguientes zonas de ordenacion urbanistica, que abarcan
las areas grafiadas en el plano de calificacion correspondiente:

A. Uso global residencial: Comprende las zonas de ordenacion
urbanistica cuyo uso dominante es el residencial, con la siguiente
denominacion y codigo de zona:

En suelo mayoritariamente urbano:

* Nucleo histérico (NUH).

 Entorno BIC Castillo (BIC-Castillo).

» Ampliacion de casco (ACA).

« Miuiltiple blogue adosado-1 (RmBA-1).

* Viviendas adosadas-1 (ADO-1): Coincide con parte de la zona
incluida en suelo urbano (barrio del otro lado).

* Viviendas aisladas-1 (AlIS-1): Coincide con parte de la zona
incluida en suelo urbano (barrio del otro lado) y sector 2.
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En suelo mayoritariamente urbanizable:
» Mdltiple bloque adosado-2 (RmBA-2): Casi toda coincide con
sector 3.
* Viviendas adosadas-2 (ADO-2): Coincide con sector 1.
* Viviendas aisladas-2 (AIS-2): Coincide con sector 4.
B. Uso global agricola: Abarca los terrenos destinados a uso
agricola y que se mantienen como tal en todo el suelo clasificado
como no urbanizable. A su vez, dependiendo de la regulacion con-
creta y del grado de permisividad para otros usos y actividades
previstos en la LSNU, tenemos las siguientes zonas de ordenacion
urbanistica, sometidas a un régimen uniforme cada una de ellas:
 Zona no urbanizable comun de valor agricola 1.
* Zona no urbanizable comun de valor agricola 2.
C. Uso global forestal: Abarca los terrenos destinados a uso predo-
minantemente forestal y que se mantienen como tal en el suelo
clasificado como no urbanizable, dando lugar a la zona de ordenacion
urbanistica con dicha especial proteccion:
 Zona no urbanizable de especial proteccion forestal.
» Zona no urbanizable de especial proteccion geoldgica.
 Zona no urbanizable de especial proteccion ecoldgica.
Articulo 1.8. Divisién en dotaciones publicas.
Adoptando la clasificacion general y funcional que establecen
los articulos 30, 31, 32 y 34 del RPCV, las dotaciones publicas se
califican segln el uso al que se destinan, en los siguientes tipos:
RV-AV Red viaria:

RV Viario de trénsito

AV  Aparcamiento
EQ Equipamiento

ED Educativo-cultural

RD Deportivo-recreativo

TD Asistencial

ID Infraestructura-servicio urbano

AD Administrativo-institucional

Z\/  Zonas verdes

AL Area de juego

JL Jardines

QL Parques
De conformidad con lo establecido en el articulo 30.2 del RPCYV, las
anteriores dotaciones se identificaran mediante las siglas expresadas
precediéndolas con la letra «P» si es dotacion de la red primaria
0 con la letra «S» si es de la secundaria.
Capitulo cuarto.—Regulacion del suelo no urbanizable.
Seccién primera.—Disposiciones comunes.
Articulo 1.9. Divisién en dotaciones publicas.
El suelo clasificado como no urbanizable del término municipal
constituye toda el area de suelo no clasificada como urbano o urba-
nizable, tal como queda grafiado en el correspondiente plano de
clasificacion del suelo.
Articulo 1.10. Régimen urbanistico.
1. El régimen urbanistico de este suelo queda sujeto a lo estable-
cido en la Ley 4/92, de 5 de junio, de la Generalitat Valenciana,
sobre Suelo No Urbanizable («Diari Oficial de la Generalitat Valen-
ciana» de 17 de junio de 1992), y a la Ley 2/1997, de 13 de junio,
de la Generalitat Valenciana, de modificacion de la Ley 4/92, respecto
al régimen de parcelacion y de construccion de viviendas aisladas
en el medio rural; Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones, modificacion de la anterior por el Real Decreto
Ley 4/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion
en el Sector Inmobiliario y Transportes, debiendo entenderse el
contenido del presente capitulo como determinaciones complemen-
tarias de dichas leyes.
2. Laclasificacion con especificacion o no a especial protecciony, en
su caso, calificacion del suelo no urbanizable, vinculan los terrenos
a los correspondientes destinos y usos y definen la funcion social de
la propiedad de los mismos, delimitando el contenido de este derecho.
3. Integran el contenido urbanistico del derecho de propiedad del
suelo no urbanizable comdn y del sujeto a especial proteccion las
facultades y deberes regulados en los articulos 5 y 6, respectivamente,
de la Ley 4/92, de 5 de junio, de la Generalitat Valenciana, sobre
Suelo No Urbanizable.

4. El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico,
cualquiera que sea su categoria. Las limitaciones a la edificacion, al uso
y a las transformaciones que sobre él impusiera este plan general no
daran derecho a ninguna indemnizacion, siempre que no comporten
pérdida del valor inicial del terreno derivado del rendimiento rustico
del que sea naturalmente susceptible.

5. El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma que mejor
corresponda a su naturaleza, con subordinacion a las necesidades
de la comunidad. El contenido normal del derecho de propiedad en
suelo no urbanizable viene determinado por el rendimiento agrope-
cuario o natural del que fueran inicialmente susceptibles los terrenos,
segun la funcién social que corresponde a su explotacion.

6. En caso de producirse descubrimientos arqueolégicos, paleon-
toldgicos, mineraldgicos, historicos u otros geoldgicos o culturales,
deberan ser comunicados inmediatamente a las entidades u organismos
competentes para su comprobacion, proteccién o explotacion. Se
estara a lo dispuesto en las disposiciones comunes de estas normas
«actuaciones paleontoldgicas y arqueologicas», y en la Ley 4/98, de
Patrimonio Cultural Valenciano.

7. Losterrenos en los que sus determinaciones no resultaran adecua-
das a la intervencidn sobre dichos hallazgos quedaran automatica-
mente sujetos a la suspension cautelar de las autorizaciones, licencias
y permisos, previa decision del organismo o entidad competente, en
tanto no se apruebe la necesaria modificacion del planeamiento
o catalogacion para alterar la regulacion urbanistica de modo que se
ajuste a la nueva situacion, o incluyéndose el elemento o terreno
afectado en una zona de reserva arqueoldgica.

Articulo 1.11. Usos, aprovechamientos y actuaciones en S.N.U.
Los usos, actividades y aprovechamientos permitidos en suelo no
urbanizable seran los establecidos en el capitulo 1l de la Ley 4/92,
de la Generalitat Valenciana, tanto para suelo no urbanizable comun,
en el articulo 7 y 8, como para suelo no urbanizable de especial
proteccidn, en el articulo 9 de la misma.

Articulo 1.12.  Divisiones y segregaciones en S.N.U.

1. Todos los actos de parcelacion o segregacion de fincas o terrenos
en suelo no urbanizable quedaran sujetos, cualquiera que sea su
finalidad, a previa licencia municipal.

2. El Ayuntamiento instara la inscripcion en el Registro de la Pro-
piedad de las licencias mencionadas en el punto anterior, indicando
el régimen a que queda sometida la finca matriz y las segregadas.
3. Se consideraran incorporados a la documentacion de este plan
general los planos catastrales y de vias rurales existentes a la apro-
bacién del mismo.

4. Toda parcelacion en esta clase de suelo quedara sujeta a lo
establecido en el articulo 3.° de la Ley 2/1997, de 13 de junio, de la
Generalitat Valenciana, asi como a la determinacion de la unidad
minima de cultivo por el Decreto 217/1999, de 9 de noviembre, del
Gobierno Valenciano, por el que se determina la extension de las
unidades minimas de cultivo, que se fijan segun su articulo Unico
en 2,5 hectareas en secano y 0,5 hectareas en regadio.

5. De acuerdo con las disposiciones legales anteriores, en suelo no
urbanizable no podran realizarse, ni autorizarse actos de division
0 segregacion de fincas en contra de la legislacién agraria. A los
efectos previstos en el articulo 25.b) de la Ley estatal 19/1995, de
4 de julio —o disposicion que la sustituya—, las divisiones de terrenos
rusticos que, en lo sucesivo, den lugar a parcela inferior a la unidad
minima de cultivo establecida por Decreto del Gobierno Valenciano,
segln punto anterior, deberan cumplir las condiciones siguientes:
a) No se permitira reducir la cabida de las fincas a menor superficie
que la minima exigible para la edificacion de vivienda familiar, ni
menguar terreno de finca ya construida sin dicho minimo o vulnerar
las condiciones de indivisibilidad impuestas con motivo de una
licencia o autorizacion urbanistica.

b) Si como consecuencia de la licencia para dividir o segregar
no aumenta el nimero de fincas solo se exigird cumplir la regla a)
anterior. Si el nimero final de fincas se aumenta en una se exigird
en cada una de ellas una superficie minima del doble de 5.000 mz;
si se aumenta en dos del triple de esa magnitud, y asi sucesivamente.
c) Se exceptlan las reglas precedentes para los actos de division
resultantes de proyecto de obra publica, expropiacién, programa para
el desarrollo de actuacion integrada o declaracion de interés comu-
nitario, asi como los justificados por concurrir sobre las partes de
una misma finca diversa clasificacion urbanistica.
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d) En todo caso no podran autorizarse actos de division o segrega-
cion de fincas cuando deba presumirse legalmente que tienen un fin
urbanistico por existir ya de hecho en los terrenos o encontrarse
proyectada la instalacion de infraestructura o servicios innecesarios
para las actividades a que se refiere el articulo 5, apartado a), 1.°,
de la Ley 4/92, de 5 de junio, de la Generalitat Valenciana, del suelo
no urbanizable, o de caracter especificamente urbano, asi como
proponerse realizar o responder a una division factica que, por sus
caracteristicas, pudiera suponer riesgo de formar ntcleo urbano.
Las licencias y los instrumentos que las testimonien haran constar la
condicidn de indivisible de las fincas rdsticas resultantes o la superficie
minima en que se pueden subdividir o segregar para evitar que por
fraccionamiento sucesivo se eluda el cumplimiento de lo anterior.
Articulo 1.13.  Parcelaciones urbanisticas.

Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 16.2 del texto refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (Real Decreto 1/1992,
de 26 de junio), siempre que no estén amparadas Yy justificadas por
la redaccion de un plan especial en suelo rustico. A estos efectos se
considerara que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando
presente alguna de las siguientes manifestaciones:

a) Cuando los lotes resultantes de la parcelacion sélo puedan ser de
utilidad para la edificacion prohibida en este plan general, demostran-
do tener una distribucién, forma parcelaria y tipologia edificatoria
impropia para fines risticos o en pugna con las pautas tradicionales
de parcelacién para usos agropecuarios en la zona en que se encuentre.
b) Existencia de accesos viarios comunes exclusivos para un mismo
conjunto de fincas que no aparezcan reflejados en las cartografias
oficiales, o disponer de vias interiores comunales rodadas aptas para
la circulacién de vehiculos con ancho superior a 2 metros, aunque
no dispongan de encintado de aceras.

c) Laexistencia de publicidad mercantil, reflejo del caracter urba-
nistico que se pretende dar a los terrenos.

d) Existencia coetanea con la parcelacion de encargo o redaccion
de proyecto o cualquier acto de naturaleza privada o administrativa
tendente a la edificacion con vistas a dar un uso urbanistico a los
terrenos.

Avrticulo 1.14.  Division en categorias.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 1.3 apartados A) y B)
de la Ley 4/92, sobre Suelo No Urbanizable, de la Generalitat
Valenciana, y correspondientes de la Ley 6/1998 y del Real Decreto
Ley 4/2000, el suelo no urbanizable queda dividido en las siguientes
categorias:

1. Suelo no urbanizable comun.

a) Zona de valor agricola 1. No permitidas viviendas unifamiliares.
b) Zona de valor agricola 2. Permitidas viviendas unifamiliares.
2. Suelo no urbanizable de especial proteccion.

a) Zona de especial proteccion ecologico-paisajistica.

b) Zona de especial proteccidon forestal.

c) Zona de especial proteccion geoldgico-paisajistica.

d) Zona de especial proteccion cultural.

e) Zonas de proteccion de infraestructuras y dominio publico.
Seccién segunda.—Suelo no urbanizable comdn.

Articulo 1.15. Definicién y clases.

El suelo no urbanizable comln de normativa general recoge las areas
de término municipal que no requieran una proteccion especial y que
no son objeto de calificacion como urbanos o urbanizables por este
plan general, pero que considera necesario preservar por los valores
agricolas que poseen, de acuerdo con lo previsto en el articulo 1.1.f)
de la Ley sobre Suelo No Urbanizable, de la Generalitat Valenciana,
Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones,
y modificacion de la anterior por el Real Decreto Ley 4/2000, de
23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector
Inmobiliario y Transportes.

El suelo no urbanizable comdn 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 caracte-
risticas, requieren la implantacion en el medio rural.

Sélo se consideraran incluidos con esta calificacion aquellos suelos
que sean de propiedad particular, quedando el resto de suelo delimi-
tado para este ambito, automaticamente, con la consideracion de
suelo no urbanizable de especial proteccion forestal.

Se establecen dos tipos de suelo no urbanizable comdn en funcion
de su aptitud y permisibidad para la construccion de viviendas uni-
familiares:

—Suelo no urbanizable comun de valor agricola 1.

— Suelo no urbanizable comun de valor agricola 2, con permisibilidad
de viviendas unifamiliares.

Articulo 1.16. Usos y edificaciones permitidos con caracter general.
1. En todo el suelo no urbanizable comln pueden realizarse las
obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios
publicos estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse
en terrenos de dicha clase, con las caracteristicas y procedimiento
que marca el articulo 7 de la Ley 4/92.

2. También podran ubicarse las restantes obras, usos y aprovecha-
mientos que establece el articulo 8 de la Ley 4/92, para las que sera
necesaria la autorizacion previa de la Conselleria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo, en los términos que
establece el articulo 2.° de la Ley 2/1997, de 13 de junio, de la Ge-
neralitat Valenciana, y con las limitaciones que para cada tipo de
suelo no urbanizable comdn se establece en los articulos siguientes.
3. Asimismo, en todo el suelo no urbanizable comdn, mediante su
declaracion de interés comunitario, que debera definir sus caracte-
risticas y condiciones de acuerdo con las determinaciones materiales
de ordenacion previstas en la Ley 4/92, de la Generalitat Valenciana,
y previa licencia urbanistica municipal, se autorizardn en este tipo
de suelo las construcciones y los usos o aprovechamientos compren-
didos en el articulo 8.2 de la citada ley, con las limitaciones que se
establecen en el presente capitulo.

Articulo 1.17.  Suelo no urbanizable comin de valor agricola 2.
Definicion

Comprende el suelo no urbanizable de productividad agricola, con
fisiografia ondulada y menor vulnerabilidad, apta para el estableci-
miento de viviendas aisladas, que se extiende al norte y centro del
término municipal, tal como se grafia en los planos de ordenacion.
Usos permitidos

En suelo no urbanizable comin de valor agricola 2 (con permisividad
de viviendas unifamiliares) pueden realizarse, ademas de las definidas
con caracter general para todo el suelo no urbanizable comun en el
articulo 1.16 del presente capitulo, las siguientes obras, usos y apro-
vechamientos que establece el articulo 8 de la Ley 4/92, para las que
sera necesaria la autorizacion previa de la Conselleria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, en los términos
que establece el articulo 2.° de la Ley 2/1997, de 13 de junio, de la
Generalitat Valenciana, y en concreto los siguientes:

Obras, usos y aprovechamientos permitidos sujetos a autorizacion
previa:

a) Vivienda aislada y familiar que no contribuya a la formacion de
nucleo de poblacion.

b) Almacén vinculado a actividad agricola.

c) Instalaciones precisas para la explotacion agricola, cinegética,
tales como invernaderos, viveros y similares.

Usos incompatibles:

A) Laexplotacion de canteras o extraccion de aridos y tierras, asi
como las actividades mineras y extractivas.

B) Actividades de servicios vinculadas funcionalmente a las carre-
teras y previstas en la ordenacion sectorial de éstas, asi como, en
todo caso, las de suministro de carburante.

C) Actividades industriales y productivas.

D) Actividades terciarias e industriales de especial importancia,
en las condiciones reguladas por el articulo 20 de la Ley 4/1992, de
5 de junio, del Suelo No Urbanizable.

E) Desguace de vehiculos.

F) Vertederos de residuos de cualquier tipo.

G) Construccion de instalaciones ganaderas.

Articulo 1.18. Suelo no urbanizable comun de valor agricola 1
Definicion

Comprende el suelo no urbanizable de productividad agricola, con
fisiografia colinada no adecuada para el establecimiento de viviendas
aisladas, que se extiende al noreste del término municipal, tal como
se grafia en los planos de ordenacion.
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Usos permitidos

En suelo no urbanizable comin de valor agricola 1 pueden realizarse,
ademas de las definidas con caracter general para todo el suelo
no urbanizable comdn en el articulo 1.16 del presente capitulo, las
siguientes obras, usos y aprovechamientos que establece el articulo 8
de la Ley 4/92, para las que sera necesaria la autorizacion previa de
la Conselleria competente en materia de ordenacién del territorio
y urbanismo, en los términos que establece el articulo 2.° de la Ley
2/1997, de 13 de junio, de la Generalitat Valenciana, y en concreto
los siguientes:

Obras, usos y aprovechamientos permitidos sujetos a autorizacion
previa:

a) Almacén vinculado a actividad agricola o forestal.

b) Instalaciones precisas para la explotacion agricola, forestal
0 cinegética, tales como invernaderos, viveros y similares.

Por lo tanto, los usos permitidos son los especialmente agricolas
incluida la reconversién de secano en regadio, asi como la construccién
de almacenes agricolas.

Para la construccion de almacenes agricolas se seguira la regulacion
establecida para los mismos en los articulos correspondientes.
Usos incompatibles:

A) Laexplotacion de canteras o extraccion de éridos y tierras, asi
como las actividades mineras y extractivas.

B) Actividades de servicios vinculadas funcionalmente a las carre-
teras y previstas en la ordenacion sectorial de éstas, asi como, en
todo caso, las de suministro de carburante.

C) Actividades industriales y productivas.

D) Actividades terciarias e industriales de especial importancia,
en las condiciones reguladas por el articulo 20 de la Ley 4/1992, de
5 de junio, del Suelo No Urbanizable.

E) Desguace de vehiculos.

F) Vertederos de residuos de cualquier tipo.

G) Construccion de instalaciones ganaderas.

Articulo 1.19. Actuaciones sujetas a declaracion de interés comu-
nitario.

1. Mediante su declaracion de interés comunitario, que debera
definir sus caracteristicas y condiciones de acuerdo con las determi-
naciones materiales de ordenacion previstas en la Ley 4/92, de la
Generalitat Valenciana, y previa licencia urbanistica municipal,
se autorizaran en suelo no urbanizable comin las construcciones
y los usos o aprovechamientos comprendidos en el articulo 8.2 de la
citada ley.

2. Las construcciones sujetas a declaracion de interés comunitario
deberan cumplir las siguientes condiciones:

* Parcela minima: 8.000 m2.

» Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,60 m2t/m2s.

» Coeficiente maximo de ocupacion en planta: 60 por 100.

» NUmero maximo de plantas: 2.

« Altura maxima de cornisa: 7 m.

* Separacion minima a lindes: 5 m.

* Deberéan garantizar la depuracion de los vertidos.

3. Lasactividades turisticas, recreativas, deportivas, de ocio y espar-
cimiento y terciarias en general se limitaran a los usos A); B); C);
E), y G) del articulo 19 de la Ley 4/1992, de 5 de junio, del Suelo
No Urbanizable, debiéndose enfocar los proyectos considerados
hacia tipologias constructivas propias del entorno y usos rurales, todo
ello con la intencion de fomentar el turismo rural en el municipio
Yy su entorno.

4. Los usos y actividades a los que se refiere el condicionante
anterior deberan de incorporar para su desarrollo sistemas de preven-
cion de incendios, evitando el contacto directo de las edificaciones
y otros usos con las masas forestales de la periferia.

5. En la realizacion de actuaciones integrales previstas en el arti-
culo 20 de la Ley 4/92, de la Generalitat Valenciana, se podra someter
a la aprobacion del Gobierno Valenciano una regulacion propia ba-
sada en las necesidades especificas de la actuacion, debiendo, en
cualquier caso, ser asumido por el adjudicatario un régimen de obli-
gaciones y cesiones equivalente, como minimo, al legalmente esta-
blecido para el suelo urbanizable.

Articulo 1.20. Actuaciones sujetas a autorizacion previa.

Previa autorizacion de la Conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, y dependiendo del tipo de
suelo comun de que se trate de los definidos en las presentes normas,
tal como se ha concretado en anteriores articulos, se podran realizar
los usos a que se refiere el articulo 8 de la Ley 4/92, atendiendo
a las siguientes condiciones:

A) Viviendas aisladas (permisibles sdlo en S.N.U. de valor agrico-
la 2).

Las zonas en las que se prevea mayor presencia de diseminados
residenciales de caracter rural se ordenaran urbanisticamente
mediante plan especial en suelo rustico.

Fuera de estas zonas la construccion de viviendas aisladas, ademas
de la autorizacién previa de la Conselleria y obtencion de licencia
municipal, deberan cumplir lo prescrito en el articulo 1 de la Ley
2/1997, de 13 de junio, de la Generalitat Valenciana, y los siguientes
requisitos:

a) Deberan ser aisladas y no dar lugar a la formacién de ndcleos
urbanos, conforme al articulo 8.1.a) de la Ley 4/92, y segun la defi-
nicion del mismo que se establece en el presente capitulo.

b) En cuanto a dotacion de servicios e instalaciones tendran resuelto
el acceso rodado y dispondran de suficiente prevision de abasteci-
miento de agua potable. Para garantizar la correcta depuracién de
las aguas residuales antes de su vertido a cauce publico o a pozos
filtrantes sera preceptiva la colocacion de filtros bioldgicos o sistemas
analogos que garanticen la oxidacion total, prohibiéndose expresa-
mente los pozos ciegos.

c) Se respetaran los siguientes parametros:

* Parcela minima edificable: La de superficie de 10.000 m2 por vivienda.
» Coeficiente maximo de ocupacién: 2 por 100 en una Unica vivien-
da por parcela.

» NUmero maximo de plantas: 2.

« Altura maxima reguladora o de cornisa: 6,5 metros, medida desde
la rasante natural del terreno.

 Retiro minimo a lindes: 6 metros.

« Superficie maxima de los servicios complementarios de la vivienda
familiar, sin obra de fabrica sobre la rasante natural: La ocupada por
la vivienda construida.

d) Condiciones estéticas:

1. Se deberan adoptar tipologias y acabados acordes con su caracter
aislado y rural, quedando sus paramentos acabados con dignidad
estética, lo que supone enfoscado y pintado como minimo.

2. Se prohiben los cerramientos de vallas con materiales de obra,
de altura superior a 0,90 metros.

3. En la zona que exista arbolado las edificaciones se realizaran
de manera que subsista la mayor parte posible de éste, especificando
en el proyecto la situacién del mismo y las medidas tomadas para su
proteccion.

4. Seprohibe la pavimentacion del suelo no edificado en proporcion
superior a la ocupada por ésta.

B) Almacenes vinculados a la actividad agricola o forestal.

Los almacenes vinculados a explotacion agricola o forestal se eje-
cutaran sobre parcela minima de 5.000 metros cuadrados, con una
ocupacién méxima del 2 por 100. No obstante, mediante informe
favorable de la Conselleria competente en materia de agricultura,
fundado en necesidades de la actividad, podra eximirse, en casos
determinados, del cumplimiento de dichas limitaciones, en cuyo caso
se podra aumentar como maximo el porcentaje de ocupacion hasta
el 10 por 100.

Dichas edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

» Numero méximo de plantas: 2.

» Altura maxima: 6,50 m, medida desde la rasante natural del terreno.
« Separaciones minimas a caminos y otros lindes: 6 m.

« Deberan garantizar la depuracion de los vertidos, si los hubiere,
a través de sistemas debidamente homologados.

* Respetaran una ordenacion de volumenes como edificacion aislada,
quedando sus paramentos acabados con dignidad estética, lo que
supone un enfoscado y pintado como minimo.

C) Invernaderos permanentes y embalses con obra de fabrica.
Para los invernaderos permanentes y embalses con obra de fabrica
sera de aplicacion lo dispuesto en el apartado anterior.
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D) Pequefios almacenes de aperos o productos del campo.

Previo informe favorable de la Conselleria competente en materia
de agricultura se autorizan pequefias edificaciones destinadas a la
guarda de aperos o similares con las siguientes condiciones:

* Parcela minima: No se exige.

» NUmero maximo de plantas: 1.

* Altura maxima: 3 m.

« Superficie edificable y construida maxima: 20 m2.

* Separacion minima a lindes: 6 m.

F) Instalaciones necesarias para las explotaciones agricolas, fores-
tales o cinegéticas.

Los invernaderos realizados con elementos ligeros a desmontar tras
cada cosecha, los movimientos de tierras que tienen por objeto la
formacion de embalses sin obra de fabrica y las casetas con una
superficie maxima de 6 m2 para albergar los elementos propios de
las redes de riego constituyen instalaciones precisas para la adecuada
explotacién por lo que, conforme a lo establecido en el articulo 12
de la Ley 4/92, de la Generalitat Valenciana, se autorizaran directa-
mente mediante licencia municipal. Las casetas de la red de riego
guardaran una distancia minima a camino de 3 metros.

G) Se puede simultanear el uso de vivienda con el de almacén
destinado a explotacién agricola o forestal sobre parcela minima de
1 hectarea, siempre que el conjunto de las edificaciones no rebase
los parametros maximos de ocupacion y edificabilidad establecidos
para la vivienda familiar.

Articulo 1.21.  Definicion de ndcleo urbano.

Se establece que en suelo no urbanizable comun de régimen general
se podran construir viviendas aisladas, respetando las condiciones
que mas adelante se establecen, entre las que figura la de construir-
se en lugares en los que no exista la posibilidad de formacién de
nucleo urbano, siguiendo la tramitacidn prevista en la Ley 4/92 y en
la Ley 2/1997.

A estos efectos se considera ndcleo urbano aquel asentamiento
humano en el que se den alguna de las siguientes manifestaciones:
1. Que se den circunstancias objetivas que demuestren que el
asentamiento encubre una parcelacién urbanistica por ser generadora
de requerimientos o de necesidades asistenciales y de servicios
urbanisticos, tales como la creacion de vias de transito, de servicios
de agua y luz con dotacidn conjunta, es decir, con captacion y trans-
formacion comunes a varias parcelas.

2. Que en un circulo de 100 m de diametro con centro en el de la
edificacion que se pretende construir existan edificadas, en tramite
de autorizacidn o con licencia de obras vigente, tres 0 mas viviendas
de uso residencial permanente o temporal.

3. No obstante podra permitirse la edificacion de viviendas aisladas
bajo otras condiciones, previa ordenacién de las zonas en las que se
prevean las mismas mediante la redaccion de un plan especial en
suelo rastico, de conformidad con el articulo 1.° de la Ley 2/1997,
de 13 de junio, de la Generalitat Valenciana.

Seccién tercera.—Suelo no urbanizable de especial proteccion eco-
l6gico-paisajistica.

Articulo 1.22.  Definicion.

Teniendo en cuenta la presencia de elementos de importancia pai-
sajistica (el barranco de La Hoz, el barranco de La Moneda...), y con
objeto de preservar el area de influencia de los mismos de actuaciones
urbanisticas o usos incompatibles con su caracter, se determina
la siguiente zona sujeta a esta especial proteccion:

La Sierra de Enmedio, situada al sur del término municipal.

El &mbito territorial de la zona de proteccion ecoldgico-paisajistica
queda reflejada en el plano de ordenacion correspondiente del plan
general.

En el caso de que esta zona se viera total o parcialmente afectada
por incendios forestales no perdera la condicion de zona protegida,
dada su permanente valoracion ecoldgica de reserva paisajistica.
Articulo 1.23.  Usos permitidos y prohibidos.

1. Se permite Unicamente las actividades de repoblacion forestal,
sin que supongan nueva edificacion. Quedan prohibidos los usos
restantes y en particular las viviendas, permanentes o no, los almace-
nes agricolas, las actividades extractivas y los movimientos de tierra.
Como caso excepcional se permitira la ubicacién de instalaciones
generadoras de energia e6lica.

Articulo 1.24. Edificabilidad.

No se permite ninguna edificabilidad en la zona ecol6gico-paisajistica.
Articulo 1.25. Proteccion de masas arboreas.

1. Quedan prohibidas las talas de arboles que no correspondan a
los planes de explotacion forestal, que en todo caso deberan asegurar
la permanencia de las masas forestales. En todo caso, de acuerdo con
el articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, la tala de
arbolado estard sujeta a la previa licencia municipal.

2. Se tendra muy en cuenta lo establecido en la Ley de Incendios
Forestales 81/1968, y, en particular, su Reglamento D. 3.769/1972,
en orden a su prevencion.

3. En ningdn caso se permitira la apertura de vias distintas a las
exclusivamente necesarias para el aprovechamiento de los productos
forestales.

Seccion cuarta.—Suelo no urbanizable de especial proteccion forestal.
Articulo 1.26. Definicion.

Comprende aquellos suelos no urbanizables, cuyo especial interés
desde el punto de vista de la proteccion de la vegetacion comporta
lainedificabilidad de los mismos, impidiendo actuaciones que puedan
perjudicar su desarrollo. Abarca aquellos suelos de pendiente elevada,
en cabecera de cuencas naturales y con vocacion forestal, en donde
existen o seria deseable que existieran masas forestales permanentes
y su trazado se adapta sustancialmente a los limites del monte V122
del Catalogo de Montes de Utilidad Publica.

El ambito territorial de la zona de proteccion forestal queda reflejado
en el plano de ordenacion de calificacion del suelo municipal.

En el caso de que esta zona se viera total o parcialmente afectada
por incendios forestales no perdera la condicion de zona protegida,
dada su permanente valoracion de reserva paisajistico-forestal.
Articulo 1.27. Usos permitidos y prohibidos.

1. Los usos permitidos son los forestales y de esparcimiento puabli-
co, asi como las actividades e instalaciones relacionadas con el
aprovechamiento forestal o cinegético.

2. Seran compatibles con esta proteccion las actuaciones destinadas
a repoblar zonas deforestadas, a contener la degradacion del relieve,
a conservar o mejorar las condiciones cinegéticas de las zonas y, en
general, cualquier otra que teniendo como finalidad la consecucion
de energia u otro especial fin de interés publico su presencia no
menoscabe las condiciones causantes de su proteccion.

3. Encualquier caso se podran seguir cultivando aquellos terrenos
que en el momento de la aprobacion definitiva del plan tengan un
destino agricola, quedando no obstante prohibida la transformacion
de secano a regadio.

4. Seprohiben expresamente el uso residencial, las transformaciones
y abancalamientos del terreno, asi como las actividades extractivas
y los movimientos de tierras que alteren el relieve natural del terreno
o las condiciones naturales del paisaje.

5. En esta zona no se permite ningln uso o actuacion que pueda
alterar la vegetacion natural, excepto aquellas que sean necesarias
para llevar a cabo su adecuacion como espacio libre de uso publico,
en su caso.

6. En especial sera de aplicacion lo establecido en la Ley 3/93,
Forestal, de la Comunidad Valenciana, y su reglamento de desarrollo
por Decreto 98/95, de 16 de mayo.

Articulo 1.28. Proteccion de masas arbdreas.

1. Quedan prohibidas las talas de arboles que no correspondan a los
planes de explotacion forestal, que, en todo caso, deberan asegurar
la permanencia de las masas forestales. En todo caso, de acuerdo con
el articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, la tala de
arbolado estara sujeta a la previa licencia municipal.

2. Setendrd muy en cuenta lo establecido en la Ley de Incendios
Forestales 81/1968, y, en particular, su Reglamento D. 3.769/1972,
en orden a su prevencion.

3. En ningln caso se permitirad la apertura de vias distintas a las
exclusivamente necesarias para el aprovechamiento de los productos
forestales.

Seccion quinta.—Suelo no urbanizable de especial proteccion
geoldgico-paisajistica.

Articulo 1.29. Definicion.

Comprende aquellos terrenos asentados practicamente en su totalidad
sobre calizas jurasicas y cretacicas muy fracturadas por el levantamien-
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to alpino, que comporta la inedificabilidad de los mismos, el cual
origind el valle del rio que lleva su nombre, creando una garganta
de alrededor de 400 metros de altura y seccionando el territorio
municipal en dos altiplanos, denominados, respectivamente, Pera
y Plano. La fractura originada deja ver a lo largo de la garganta
toda clase de accidentes de singular belleza como fallas, fallas con
desplazamientos, anticlinales, sinclinales, etc.

Dentro de este parque geoldgico se encontrarian las antiguas minas
de caolin romanas y la proteccién de abastecimiento publico que
corresponde a los manantiales que abastecen de agua al nucleo
urbano, situados a orillas del rio Sot, entre éste y la carretera, al
oeste del término municipal.

Por consiguiente, el parque geoldgico vendra definido en toda su area
por las vertientes de las verticales que definen el cauce del rio Sot.
El &mbito territorial de la zona de proteccion geoldgica queda refle-
jado en el plano de ordenacion de calificacion del suelo municipal.
En el caso de que esta zona se viera total o parcialmente afectada
por incendios forestales no perdera la condicion de zona protegida,
dada su permanente valoracion de reserva geoldgico-paisajistica.
Articulo 1.30. Usos permitidos y prohibidos.

1. Los usos permitidos son los forestales y de esparcimiento publi-
co, asi como las actividades e instalaciones relacionadas con el
aprovechamiento forestal o cinegético.

2. Seran compatibles con esta proteccion las actuaciones destinadas
a repoblar zonas deforestadas, a contener la degradacion del relieve,
a conservar o mejorar las condiciones cinegéticas de las zonas y, en
general, cualquier otra que teniendo como finalidad la consecucion
de energia u otro especial fin de interés publico, su presencia no
menoscabe las condiciones causantes de su proteccion.

3. Encualquier caso se podran seguir cultivando aquellos terrenos
que en el momento de la aprobacion definitiva del plan tengan un
destino agricola, quedando no obstante prohibida la transformacion
de secano a regadio.

4. Se prohiben expresamente el uso residencial, las transformaciones
y abancalamientos del terreno, asi como las actividades extractivas
y los movimientos de tierras que alteren el relieve natural del terreno
o las condiciones naturales del paisaje.

5. En esta zona no se permite ningln uso o actuacion que pueda
alterar la vegetacion natural, excepto aquellas que sean necesarias
para llevar a cabo su adecuacion como espacio libre de uso publico,
€en su caso.

6. En especial sera de aplicacion lo establecido en la Ley 3/93,
Forestal, de la Comunidad Valenciana, y su reglamento de desarrollo
por Decreto 98/95, de 16 de mayo.

Articulo 1.31. Proteccion de masas arbdreas.

1. Quedan prohibidas las talas de arboles que no correspondan a los
planes de explotacion forestal, que, en todo caso, deberan asegurar
la permanencia de las masas forestales. En todo caso, de acuerdo con
el articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, la tala de
arbolado estard sujeta a la previa licencia municipal.

2. Se tendrd muy en cuenta lo establecido en la Ley de Incendios
Forestales 81/1968 y en particular su Reglamento D. 3.769/1972, en
orden a su prevencion.

3. En ningln caso se permitira la apertura de vias distintas a las
exclusivamente necesarias para el aprovechamiento de los productos
forestales.

Seccion sexta—Suelo no urbanizable de especial proteccion cultural.
Articulo 1.32.  Definicion.

El ambito calificado como suelo no urbanizable de especial proteccion
cultural comprende los terrenos afectados por hallazgos paleontolé-
gicos y arqueoldgicos, seglin consta en las fichas del inventario
correspondiente de la Conselleria de Educacion y Ciencia, y el area
de proteccion que se establece a su alrededor consistente en un
circulo de 100 metros de diametro. Estos yacimientos son objeto de
especial proteccion, impidiendo actuaciones que puedan perjudicar
sus valores culturales. Asimismo se aplicara esta proteccion con
independencia del tipo de suelo en que se encuentre. Su objetivo es
preservarlos de cualquier actividad incontrolada que pueda propiciar
su menoscabo o su destruccion.

Articulo 1.33.  Usos permitidos y prohibidos.

1. Los suelos sobre los que se encuentren los yacimientos actual-
mente inventariados estan sujetos a la limitacion de que cualquier
actuacion o licencia municipal sobre ellos debe contar previamente

con informe preceptivo y vinculante del organismo competente en
materia de conservacion del patrimonio.

2. No necesitaran de licencia municipal de obra las catas o exca-
vaciones arqueoldgicas directamente promovidas por las administra-
ciones en cumplimiento de sus fines, bastando para ello con una
simple comunicacion al Ayuntamiento en la que figure la fecha de
inicio, la duracion aproximada de la campafia, el nombre del técnico
que se haya designado como director de los trabajos y el lugar o
institucion publica en el que vayan a estar custodiados los posibles
hallazgos.

Seccién séptima.—Suelo no urbanizable de especial proteccion de
infraestructuras y dominio publico.

Articulo 1.34. Definicion y disposiciones comunes.

Supone la proteccion de los suelos que sirven de soporte a la red de
comunicaciones basica del municipio, asi como al entramado de
comunicaciones interiores del propio término municipal. Asimismo
se incluyen aquellos elementos propios de las redes basicas de infra-
estructuras y servicios que por el servicio que prestan o por el des-
tino que tienen estan sujetas a unas limitaciones y regulaciones,
fruto de legislaciones sectoriales, en orden a preservar su integridad
y funcionalidad.

Su delimitacion expresa se refleja en el plano de servidumbres legales.
Para todos los casos su limite y regulacion es resultado de la aplicacién
de la legislacion sectorial correspondiente.

Se distinguen los siguientes supuestos:

—Proteccidn de las areas constitutivas del dominio pablico hidrau-
lico.

—Proteccion de vias pecuarias.

—Proteccion y reserva de la red viaria.

—Proteccidn de los caminos de dominio publico municipal.
—Proteccion de los centros de transformacion y tendidos eléctricos.
Articulo 1.35. Proteccion de las areas constitutivas del dominio
publico hidraulico.

1. Incluye los suelos y &reas afectados por restricciones en el uso
como consecuencia de su proximidad a cauces naturales o artificiales,
areas inundables y, en general, todas aquellas sobre las que sea
aplicable lo dispuesto en el Reglamento de Policia de Cauces y del
Dominio Puablico Hidraulico.

2. Seincluyen en esta calificacion los terrenos denominados mar-
genes y su zona de servidumbre de cinco metros, asi como la zona
de policia, en la cual los usos del suelo quedan condicionados a la
obtencion de autorizacién previa del organismo de cuenca, que se
entendera independiente de las que deban otorgar otros organismos
publicos por razén de la obra o actividad que se pretenda.

3. No se autorizara la ampliacidn de edificios o instalaciones que
invadan las areas inundables, los cuales quedaran en situacién
de fuera de ordenaci6n. Tampoco podran autorizarse obras 0 usos
provisionales cuya presencia pueda suponer un riesgo para las personas
o los bienes.

4. LaLey de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Valenciana,
de 7 de julio de 1989, en su articulo 69, determina la prohibiciéon de
toda edificacion sobre terrenos provenientes de cauces hasta veinte
metros de su arista exterior.

5. No se permitira en esta franja de terreno ningln tipo de edifica-
ciones, instalaciones, transformaciones, movimientos de tierras y
vertidos, requiriendo para cualquier actuacion en el mismo el permiso
previo de la Confederacion Hidrografica del Jucar o del organismo
del que dependa el cauce.

6. Sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 28/1985, de 2 de agosto,
de Aguas; en el Real Decreto 1.849/1986, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Pablico Hidréaulico, y demas disposiciones
vigentes concordantes.

Articulo 1.36. Proteccion de vias pecuarias.

1. La proteccion de estos bienes de dominio publico queda regu-
lada en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y en los
reglamentos que la desarrollen.

2. Son bhienes de dominio publico no susceptibles de prescripcion
0 enajenacion. No podra alegarse para su expropiacion el tiempo
transcurrido desde su ocupacion, ni legitimarse usurpaciones que
hubieren podido efectuarse.



19

_No264 BUTLLETI OFICIAL
7-X1-2005 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL 15
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

3. Las superficies calificadas como PRV-via pecuaria se destinaran
al transito ganadero. Asimismo podra ser destinada a otros usos
compatibles y complementarios en términos acordes con su natura-
lezay fines, dando prioridad al transito ganadero y otros usos rurales.
El régimen de dichos usos compatibles y complementarios se suje-
tara a lo dispuesto en articulos 16 y 17 de la Ley de Vias Pecuarias
(Ley 3/1995, de 23 de marzo).

4. Las magnitudes de anchura legal y necesaria que se deben
respetar en las vias pecuarias que atraviesan el término municipal
de Sot de Chera son, tal como se grafia en el plano de ordenacion
correspondiente, las siguientes:

* Vereda de Castilla:

Longitud 6.100 m. Anchura legal 20,89 m. Anchura necesaria 20,89 m.
* Cordel del Mas del Pinar:

Longitud 4.000 m. Anchura legal 37,61 m. Anchura necesaria 37,61 m.
5. No se permitira en este tipo de suelo ningdn tipo de edificacio-
nes, transformaciones, movimientos de tierra y vertidos que no hayan
sido previamente autorizados por los organismos competentes y
dispongan de licencia municipal para tal fin.

6. Lacreacion, deslinde, amojonamiento y reivindicacion, asi como
las variaciones y permutas, seran competencia de la Direccion
Territorial de la Conselleria de Medio Ambiente, la cual debera
informar, asimismo, cualquier actuacion que pretenda llevarse a cabo
en el ancho de proteccion, sin perjuicio de cualesquiera otras com-
petencias concurrentes.

Articulo 1.37.  Proteccion y reserva de la red viaria.

1. Sonlas vias de dominio y uso pablico proyectadas y construidas
fundamentalmente para la circulacion rapida de vehiculos automéviles,
es decir, carreteras. Constituye el ambito de proteccion y reserva de
la red viaria el grafiado en el plano de ordenacion correspondiente
de servidumbres legales.

2. El area afectada por esta proteccion es la derivada de la legisla-
cion sectorial correspondiente a la titularidad de las carreteras que
atraviesan el término municipal de Sot de Chera, que por corresponder
a la Generalitat Valenciana se trata de la siguiente legislacion de la
Comunidad Valenciana:

» Ley 6/91, de Carreteras de la Comunidad Valenciana.

« Catélogo del Sistema Viario de la Comunidad Valenciana, Decreto
23/95, de 6 de febrero, del Gobierno Valenciano.

3. Se establecen segln esta normativa las siguientes zonas de
proteccion del dominio publico y limitaciones a la propiedad para
las carreteras cuya titularidad corresponde a la Generalitat Valenciana,
y que son las siguientes:

* Carretera comarcal CV-395 (antigua VV 6241), carretera de Villar
del Arzobispo-Requena.

Zona de dominio publico:

Terrenos ocupados por la carretera y una franja de terreno de 3 metros
a cada lado de la via, medida en horizontal y perpendicularmente al
eje de la misma desde la arista exterior de la explanacion.

Zona de proteccion:

Espacio delimitado por dos lineas situadas a 18 metros desde la linea
exterior de la calzada mas proxima.

4. En la zona de dominio publico de estas carreteras de la Comu-
nidad Valenciana no se permite la realizacién de otras actividades
que las directamente relacionadas con la construccion, conservacion
o0 explotacion de la via. S6lo podran realizarse obras o instalaciones
en la zona de dominio publico, previa autorizacion de la administra-
cidn titular de la via, cuando la prestacion de un servicio publico de
interés general asi lo exija.

5. En las zonas de proteccion de las carreteras de la Comunidad
Valenciana no podran realizarse obras ni se permiten mas usos que
aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autoriza-
cion, en cualquier caso, de la administracion titular de la via. No se
admite en esta zona la nueva construccion de edificacion alguna.

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

7. Enlas construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de
proteccion de las carreteras de la Comunidad Valenciana podran
realizarse obras de reparacion y mejora, previa autorizacioén corres-
pondiente, una vez constatados su finalidad y contenido, siempre que
no conlleven aumento de volumen de la construccion y sin que el
incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en
cuanta a efectos expropiatorios.

Articulo 1.38. Protecciones de los caminos de dominio publico
municipal.

Esta compuesta por todas las vias de titularidad publica, susceptibles
de trénsito rodado y que no tienen la consideracion de carretera. A los
efectos de identificacion de los caminos municipales se consideran
integrados en la documentacién de este documento los planos catas-
trales, ademas de los planos de informacidn de comunicaciones del
plan general.

En tanto no se redacte una ordenanza de caminos, cualquier actuacion
que se pretenda llevar a cabo sobre un terreno lindante con un camino
municipal, y si no dice lo contrario la ordenanza de zona correspon-
diente, tendra en cuenta como minimo el cumplimiento de las
siguientes distancias:

« La linea de edificacion queda fijada, a ambos lados del camino, a
una distancia de 10 m, a contar desde la arista exterior de la calzada,
entendiendo como tal el borde exterior de la parte del camino desti-
nada a circulacion de vehiculos.

* La linea de vallado, que limita la zona de dominio publico, queda
fijada, a ambos lados del camino, a una distancia de 3 m desde la
arista exterior de la calzada, o desde la arista exterior de la explanacion
si hubiera desmonte o terraplén.

Las actividades extractivas guardaran la misma distancia minima
a eje de camino que la linea de vallado, debiendo realizar los taludes
con un angulo que garantice la contencion natural del terreno.

La concesion de las licencias para obras o instalaciones en las
proximidades de dichos caminos correspondera exclusivamente al
Ayuntamiento, debiendo fijarse, en cada caso, la correspondiente
alineacion por el técnico municipal.

Articulo 1.39.  Proteccion de los centros de transformacion y tendidos
eléctricos.

1. De acuerdo con lo dispuesto en los articulos 32 y 35 del Regla-
mento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension, aprobado por
Decreto 3.151/1968, de 28 de noviembre, del Ministerio de Industria,
y con objeto de reducir la probabilidad de accidentes, la distancia
minima que debera existir en las condiciones mas desfavorables
entre la proyeccion horizontal de los conductores de la linea eléctrica
y los edificios que se pretenda construir sera: 3,3+U/100 metros, con
un minimo de 5 metros.

Por otro lado, la distancia minima entre &rboles o masas de arbolado
y la proyeccion horizontal de los conductores de la linea eléctrica
serd: 1,5+U/150 metros, con un minimo de 2 metros.

En las férmulas anteriores U es la tension nominal de la linea expre-
sada en kilovoltios.

En consecuencia, en las bandas definidas a cada lado de la linea por
la anchura que resulte de aplicar las férmulas anteriores no podré
construirse edificios o instalaciones industriales ni plantarse arboles,
respectivamente.

2. La servidumbre de paso de energia por lineas de alta tension
existentes 0 que se pudieran implantar, independientemente de la
indemnizacion que en derecho corresponda, no impedira al duefio
del predio sirviente cercarlo o, en su caso, edificar o plantar en las
areas no afectadas por la servidumbre.

3. Aplicando las férmulas anteriores las franjas de servidumbre
correspondientes a las lineas eléctricas que atraviesan Sot de Chera
son las siguientes:

* Linea de 66 kV:

 Zona de proteccion a construcciones (3,3 + 66/100 = 3,96 < 5 m):
5 metros..

* Zona de proteccion a masas arboreas (1,5 + 66/150 = 1,94 <2 m):
2 metros.

* Linea de 20 kV:

* Zona de proteccion a construcciones (3,3 + 20/100 = 3,5 < 5 m):
5 metros.

* Zona de proteccion a masas arboreas (1,5 + 20/150 = 1,63 < 2 m):
2 metros.
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4. Para los centros de transformacion se establece una zona de
afeccion perimetral a los mismos de 1 metro.

* Libre acceso del personal y equipos necesarios para poder mante-
ner, reparar y renovar las instalaciones, con pago, en su caso, de los
dafios que ocasionen.

* Posibilidad de instalar los hitos de sefializacién o delimitacién y
los tubos de ventilacidn, asi como de realizar las obras superficiales
0 subterraneas que sean necesarias para la ejecucion o funcionamiento
de la instalacion.

Titulo segundo.—Ordenacion pormenorizada.

Capitulo primero.—Definiciones y ordenanzas de caracter general.
Seccion primera.—Definiciones y aplicacion del reglamento de zonas.
Articulo 2.1. Definiciones.

Salvo que las normas urbanisticas establezcan lo contrario, resultan
de aplicacién al presente plan general las definiciones que figuran en
el titulo segundo del Reglamento de Zonas.

Articulo 2.2.  Aplicacion del Reglamento de Zonas.

La normativa aplicable a cada zona de ordenacion urbanistica se
establece recogiendo la mas similar de las del Reglamento de Zonas,
expresando la clave identificativa de la reglamentacion de zona que
sirve de base de partida, optando por reproducir el texto completo
de la regulacion de dicha zona, de manera que en casos muy concre-
tos o para zonas completas se introducen matizaciones o regulaciones
complementarias que se consideran necesarias.

Seccion segunda.—Disposiciones comunes y ordenanzas de caracter
general.

Articulo 2.3.  Accesibilidad, barreras arquitectonicas y urbanisticas.
Seré de obligado cumplimiento lo dispuesto en el Decreto 193/1988,
del Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se aprueban las
Normas de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas
(«Diari Oficial de la Generalitat Valenciana» de 2 de febrero de 1989),
asi como la Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat Valenciana,
sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, Urba-
nisticas y de la Comunicacidn, sin perjuicio de la automatica adap-
tacion de estas normas a posteriores nuevas disposiciones que se
aprueben en relacién con esta materia.

En la redaccion de proyectos de urbanizacion se tendra especialmente
presente lo indicado en el anexo | del citado decreto, con el fin de
suprimir las barreras urbanisticas. Tanto el mobiliario urbano como
los elementos de instalaciones urbanas (farolas, semaforos, papeleras,
bancos, arboles, sefiales, etc.), se colocaran de modo que en las
aceras gquede siempre un paso de ancho superior a 0,90 m libres.
En todos los pasos de peatones se dispondran rampas suaves, sin
cambios bruscos de pendientes, con pavimento rugoso de diferente
textura al resto de las aceras y calzadas.

El servicio 0 aseo adaptado para las personas con movilidad reducida
sera opcional en locales de superficie atil total inferior a 100 m2.
Articulo 2.4.  Actuaciones arqueoldgicas o paleontoldgicas.

Sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 4/98, de 11 de junio, de la
Generalitat Valenciana, de Patrimonio Cultural Valenciano, y, en
concreto, las disposiciones de la misma que se citan a continuacion.
«Articulo 62.  Actuaciones arqueoldgicas o paleontologicas previas
a la ejecucion de obras.

1. Para la realizacién de obras, publicas o privadas, en inmuebles
comprendidos en zonas o areas de proteccion arqueoldgicos o paleon-
toldgicos, asi como, en general, en todos aquellos en los que se
conozca o presuma fundadamente la existencia de restos arqueolégicos
o paleontoldgicos de interés relevante, el promotor de las obras
debera aportar al correspondiente expediente un estudio previo sobre
los efectos que las obras proyectadas pudieran causar en los restos
de esta naturaleza, suscrito por un técnico competente. Las actuaciones
precisas para la elaboracion de dicho estudio seran autorizadas por
la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, que establecera los
criterios a los que se ha de ajustar la actuacion, y se supervisaran por
un arquedlogo o paleontélogo designado por la propia Conselleria.
2. El ayuntamiento competente para otorgar la licencia o, en su
caso, la entidad publica responsable de la obra remitira un ejemplar
del estudio mencionado en el apartado anterior a la Conselleria de
Cultura, Educacion y Ciencia, que, a la vista del mismo, determinara
la necesidad o no de una actuacion arqueoldgica o paleontolégica,
a cargo del promotor de las obras, a la que serd de aplicacion lo

dispuesto en los articulos 60 y 64 de esta ley (LPCV). Una vez
realizada la intervencion la Conselleria determinara las condiciones
a que deba ajustarse la obra a realizar. Esta intervencion sera super-
visada en los mismos términos establecidos en el articulo 62.1 de la
LPCV.

3. Los ayuntamientos no concederan licencia para actuaciones
urbanisticas en los terrenos y edificaciones mencionadas en el apar-
tado primero de este articulo sin que previamente se haya aportado
el estudio arqueoldgico o paleontoldgico previsto en el mismo apartado
Yy, en su caso, se haya realizado la actuacion a que hace referencia
el apartado segundo.

4. Todo acto de edificacién y uso del suelo realizado contraviniendo
lo dispuesto en este articulo se considerara ilegal y le sera de aplicacion
lo dispuesto en el articulo 37 de esta ley, de LPCV.

Articulo 63.  Actuaciones arqueoldgicas o paleontoldgicas en obras
ya iniciadas.

1. Si con motivo de la realizacion de reformas, demoliciones,
transformaciones o excavaciones en inmuebles no comprendidos
en zonas o areas de proteccion arqueoldgicos o paleontoldgicos
aparecieran restos de esta naturaleza o indicios de su existencia, el
promotor, el constructor y el técnico director de las obras estaran
obligados a suspender de inmediato los trabajos y a comunicar el
hallazgo en los términos preceptuados en el articulo 65 de la LPCV,
cuyo régimen se aplicara integramente.

2. Tratandose de bienes muebles la Conselleria de Cultura, Educacion
y Ciencia, en el plazo de diez dias desde que tuviera conocimiento
del hallazgo, podra acordar la continuacién de las obras, con la
intervencién y vigilancia de los servicios competentes, estableciendo
el plan de trabajo al que en adelante hayan de ajustarse. O, bien,
cuando lo considere necesario para la proteccion del patrimonio
arqueoldgico o paleontoldgico y, en todo caso, cuando el hallazgo
se refiera a restos arqueoldgicos de construcciones histdricas o artisticas
0 arestos y vestigios fésiles de vertebrados prorrogara la suspension
de las obras y determinara las actuaciones arqueoldgicas
o0 paleontoldgicas que hubieran de realizarse. En cualquier caso dara
cuenta de su resolucion al ayuntamiento correspondiente. La suspen-
sion no podra durar mas del tiempo imprescindible para la realizacion
de las mencionadas actuaciones. Seran de aplicacidn las normas
generales sobre responsabilidad de las administraciones publicas para
la indemnizacion, en su caso, de los perjuicios que la prorroga de
las suspension pudiera ocasionar. Seré de aplicacion al producto
de dichas actuaciones lo dispuesto en el articulo 64.

Articulo 65. Hallazgos casuales.

1. Son, asimismo, bienes de dominio publico de la Generalitat los
objetos y restos materiales que posean los valores propios del patri-
monio cultural, asi como los restos y vestigios fosiles de vertebrados,
cuando sean producto de hallazgos casuales y no conste su legitima
pertenencia.

2. Alos efectos de esta ley se consideran hallazgos casuales los
descubrimientos de los bienes a que se refiere el apartado anterior
cuando se produzcan por azar 0 Como consecuencia de excavaciones,
remociones de tierra u obras de cualquier indole hechas en lugares
donde no pudiera presumirse la existencia de aquellos bienes.

3. El descubridor deberd, en el plazo de cuarenta y ocho horas,
comunicar el hallazgo y entregar los objetos hallados a la Conselleria
de Cultura, Educacién y Ciencia o al ayuntamiento en cuyo término
municipal se haya producido éste, quien a su vez dara cuenta del
hallazgo a la Conselleria dentro de los dos dias habiles siguientes.
Articulo 66. Areas de reserva arqueoldgica.

La Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia podré establecer en
los yacimientos declarados zonas arqueoldgicas areas de reserva
arqueoldgica, entendiendo por tales aquellas partes de los yacimien-
tos en que se considere conveniente, de acuerdo a criterios cientificos,
prohibir las intervenciones actuales a fin de reservar su estudio para
épocas futuras. El establecimiento de areas de reserva arqueoldgica
se hard constar en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano.»

Articulo 2.5. Camino rural-separaciones.

Es aquel necesario para dar el acceso conveniente a las parcelas con
primordial uso agricola. Ninguna linea de vallado podra invadir la
anchura del mismo y, en cualquier caso, deberd situarse a mas de 3
metros de la arista exterior de la explanacion del mismo. Asimismo
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las edificaciones deberan situarse a una distancia superior a 10 metros
de la arista exterior de la explanacion del camino.

Articulo 2.6. Condiciones de estética y acabado de los edificios.
Los edificios se realizaran segun las determinaciones del proyecto,
redactado por técnico competente, al que se hubiera dado licencia;
en todo caso los acabados exteriores se realizaran con materiales
propios de fachada, estableciéndose como minimo que los paramentos
queden enfoscados y pintados o se les dé tratamiento equivalente.
No se permitiran las edificaciones inacabadas exteriormente ni el
acabado de cubiertas mediante placas de fibrocemento o metélicas.
La composicion estética de las edificaciones permitidas debera estar
acorde con el entorno donde se ubique. A estos efectos deberan ser
escogidos la naturaleza y forma de los materiales de la fachada.

Se mantendran, asimismo, todas las visuales y perspectivas de interés
de los espacios urbanos, evitando su ocultacion o desaparicion.
Para que sea permitida una obra consistente en cualquier modificacion
de la fachada, en edificios de viviendas con varios propietarios o en
viviendas adosadas con disefio unitario, sera requisito imprescindible
que dicha modificacion afecte uniformemente a todos los elementos
de la fachada iguales que se quiera madificar con el fin de que se
mantenga el caracter unitario.

Articulo 2.7. Condiciones acusticas.

Los usos permitidos dentro de cada zona cumpliran como condicién
general un acondicionamiento acustico que impida la propagacion
y transmision de ruidos al ambiente exterior o al interior de los
locales colindantes, de manera que en dicho ambiente, exterior o
interior, de locales colindantes, no se podran superar los niveles
sonoros de recepcion que, en funcion del uso dominante que para cada
una de las zonas, determina el Plan General, se establecen a conti-
nuacion:

Niveles de recepcidn externos en decibelios con ponderacion
normalizada A (dB(A)):
Uso dominante zona

De 8 a 22 horas De 22 a 8 horas

Residencial 45 35
Residencial tolerancia industrial 55 35
Industrial 70 60

Niveles de recepcion interior locales colindantes en (dB (A)):
Uso local colindante De 8 a 22 horas De 22 a 8 horas

Residencial 35 30
Comercial 35 35
Industrial 40 35

La medicidn de los niveles de recepcién o inmisién en el medio
exterior se realizaran situando el sonémetro entre 1,2 y 1,5 metros
del suelo y a 3,5 metros, como minimo, de las paredes, edificios o
cualquier otra superficie reflectante y con el micr6fono orientado
hacia la fuente sonora.

En el interior de los locales de trabajo los niveles sonoros permitidos
se regiran por la Ordenanza de Seguridad e Higiene en el Trabajo.
La Corporacion fijara oportunamente los limites que hayan de
imponerse para el trafico, asi como la ordenanza de aplicacién
correspondiente.

No obstante sera de aplicacion subsidiaria a las presentes normas
el modelo de ordenanza elaborado al efecto conjuntamente por
la Conselleria de Medio Ambiente y la Federacion Valenciana de
Municipios y Provincias.

Articulo 2.8. Condiciones de las actividades.

Sin perjuicio de la aplicacion del Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y demas disposiciones
que rigen en la materia, todas las actividades que se desarrollen estan
sometidas a las siguientes limitaciones:

a) Que el nivel sonoro méximo producido por los diferentes usos
que se establezcan, dependiendo de la zona en la que se sitden,
cumpla las limitaciones del articulo anterior.

b) Que no se produzcan vibraciones molestas. En este sentido los
motores y maquinaria que produzca vibraciones se situaran como
minimo a 1 m de las medianeras de cada parcela y su instalacion se
efectuara acoplando los elementos antivibratorios adecuados, cuya
idoneidad debera plenamente justificarse en los correspondientes
proyectos. Si la maquinaria fuera compresores, bombas de piston,
troqueles, instalaciones de calefaccion y refrigeracion o similares

la Corporacion Municipal velara para que se acredite la adopcion de
medidas adecuadas en cada caso concreto para evitar que se produzcan
molestias.

c) Que no existan riesgos de incendio o explosion.

d) Que no se produzcan malos olores.

e) Que los vertidos sean susceptibles de depuracion con una simple
instalacion biol6gica, cumpliéndose las condiciones de vertido que
se establecen en las presentes normas urbanisticas.

f) Que los locales no residenciales dispongan de aseos y condiciones
de salubridad oportunas.

g) Quesedispongan de medidas correctoras precisas estimadas por
los técnicos municipales y que previamente a la puesta en funciona-
miento de la actividad sean revisadas por los mismos.

h) Cuando la actividad se site en zona cuyo uso dominante, segun
las presentes normas, sea el residencial la potencia instalada en
electromotores y elementos de produccién no superara los 20 CV
totales. El zona de uso dominante industrial no existe limitacion de
potencia.

Articulo 2.9. Chimeneas-evacuacion de humos.

1. Enningln edificio se permitira instalar la salida libre de humos
por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga caracter provisional.

2. Cabré autorizar la ubicacion de conductos de evacuacion de
humos procedentes de locales de planta baja o inferiores a la baja
en patios comunes del edificio.

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

4. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores
y las bocas de las chimeneas estardn situadas, por lo menos, a un
metro por encima de las cumbreras de los tejados, muros o cualquier
otro obstéaculo o estructura, distante menos de 6 metros.

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

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

Articulo 2.10. Construcciones sobre cubierta.

Los elementos salientes sobre la cubierta, tal como chimeneas, cajas
de escalera, instalaciones, deberan situarse retranqueados de la ali-
neacion del vial, de manera que sean los menos visibles posible
desde el espacio publico, a cuyos efectos cumplirdn las siguientes
prescripciones.

No se permitiran construcciones sobre la cubierta del edificio, salvo
las necesarias para la ubicacion de elementos técnicos de instalaciones,
asi como otros elementos auxiliares como cajas de escalera. La
altura de dichos elementos permitidos sera tal que no supere un
plano cuyo Vértice sea la linea de encuentro de la fachada con la cara
superior del altimo forjado, y su inclinacion sea 30 ° respecto de este
altimo. Cuando la cubierta del edificio sea mediante tejado inclinado
el volumen de la misma debera albergar todos los elementos construc-
tivos de las instalaciones anteriormente mencionadas, y, en especial,
las cajas de escalera. Cuando la cubierta se resuelva con terraza
plana los elementos construidos sobre la misma no podran superar
el 15 por 100 de su superficie.

Articulo 2.11. Cubiertas.

La pendiente de las cubiertas inclinadas estara comprendida entre
un méaximo del 40 por 100 y un minimo del 30 por 100.

La pendiente minima de las azoteas o cubiertas planas serd del
3 por 100.

Articulo 2.12. Escaleras y rampas.

Todas las escaleras y rampas deberan cumplir la especifica regla-
mentacion contenida en la norma basica que le sea de aplicacion, y
mientras no se contradigan con otras disposiciones que se promulguen
en un futuro, las siguientes:

» Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, de la Generalitat Valen-
ciana, Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en
el Ambito de la Comunidad Valenciana.
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* Parte en vigor de la Orden de 22 de abril de 1991, HD-91.

« Decreto 193/1988, de 12 de diciembre, sobre accesibilidad y elimi-
nacién de barreras arquitectonicas.

 Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat Valenciana, de Acce-
sibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y de
la Comunicacion.

* Real Decreto 2.177/1996, de 4 de octubre, del Ministerio de
Fomento, NBE-CPI-96, Condiciones de proteccion contra incendios
en los edificios.

Articulo 2.13.  Evacuacion de aguas residuales y pluviales.

1. Todos los edificios tendran red interior de saneamiento para
evacuacion de aguas residuales y pluviales que vertera a la red de
alcantarillado.

2. Para la recogida de aguas pluviales las cubiertas iran provistas
de canalones o sumideros que se conectaran a las bajantes, y de ahi
a las atarjeas que las conduzcan a la red de alcantarillado urbano
destinado a recoger dicha clase de aguas, de manera que no viertan
directamente sobre las aceras. El vertido libre se podra hacer sobre
la propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.

3. Se evitara que las bajantes discurran vistas por el tramo de
planta baja de las fachadas que limiten con espacio publico, estre-
chando el mismo, de manera que en este Gltimo caso deberan quedar
empotradas u ocultas al menos en el tramo de la planta baja del
edificio.

4. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje,
aparcamientos colectivos o actividades semejantes se dispondra una
arqueta separadora de fangos o grasas antes de la arqueta o pozo
general de registro.

Articulo 2.14. Instalaciones en fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire,
extractores, etc., podra sobresalir mas de 15 cm de la fachada ni
perjudicar la estética de la misma. Las unidades externas de aire
acondicionado deberan disponerse depositadas en los balcones o
miradores, de manera que sean lo menos visibles desde la via pablica,
o se colocaran en interior de la edificacion, integrando su rejilla de
ventilacion con la carpinteria existente o realizando hueco expreso
nuevo o ampliacién de existentes, tratando de integrarse y no alterar
la composicién de la fachada. Para estas soluciones sera necesaria
la supervision y aprobacién estética por parte de la oficina técnica
municipal.

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

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

Articulo 2.15. Medianeras.

1. Las medianeras seran tratadas como fachadas, lo que supone,
como minimo, que los paramentos queden enfoscados y pintados.
2. No se admite que cualquier obra, de reforma o nueva planta,
pueda ocasionar que queden al descubierto. En este caso los para-
mentos de las medianeras que queden vistos o exentos deberan
quedar, como minimo, enfoscados y pintados, a cuenta del promotor
de las obras que la dejen al descubierto.

3. Las medianeras formaran obligatoriamente un angulo con las
fachadas superior a 60°, pudiendo el Ayuntamiento imponer la re-
parcelacion cuando no haya avenencia entre los propietarios para su
regularizacion.

Articulo 2.16. Patios de luces y ventilacion.

Conforme a la definicion del RZOU, los patios de luces y ventilacion
son los espacios no construidos y ubicados en el interior del volumen
general de la edificacidn, que garantizan la adecuada iluminacion
y ventilacion a dependencias del inmueble.

Las dimensiones minimas seran las establecidas en las Normas de
Habitabilidad y Disefio de Viviendas de la Comunidad Valenciana,
HD-91y el Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, de la Generalitat

Valenciana, Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas
en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

En los casos especiales de elevacion de plantas sobre edificios ya
existentes, si los patios del edificio que se quiere ampliar no cumplen
la normativa anterior, no hara falta modificarlos en las plantas
existentes, pero en las que se amplien se exigira que su superficie
y dimensiones se ajusten a lo establecido.

Los huecos de luz y ventilacion recayentes a terrazas o solanas cubier-
tas y abiertas por su fachada se consideraran como luces directas
a todos los efectos, sin limitacion alguna de distancia a la fachada.
Los patios de luces podran cerrarse en planta baja. En cualquier caso
deberan ser accesibles para limpieza y conservacion, y tener resuelta
adecuadamente la recogida y evacuacion de aguas pluviales.

Patio mancomunado

Podran mancomunarse los patios interiores o de parcela, ya existentes
con anterioridad a la aprobacion definitiva de este plan, siempre que
dicho acto quede reflejado en escritura notarial, registrada en el
Registro de la Propiedad tras haber sido aprobada la propuesta
de mancomunidad por el correspondiente 6rgano de gobierno de la
Corporacion. Deberan cumplir la normativa aplicable, asi como las
servidumbres de luces y vistas del Cddigo Civil.

Articulo 2.17. Tolerancia de alturas.

Tolerancia en menos

Se admitira construir (como diferencia maxima) una planta de menos
con respecto a las méximas autorizadas, siempre que las medianeras
de los edificios colindantes sean tratadas como fachadas, lo que
supone, como minimo, que los paramentos queden enfoscados y
pintados, y a cuenta del que construyese con dicha altura de menos.
Articulo 2.18. Tratamiento de residuos.

Se cumpliran, como parte integrante de la documentacién normativa
del presente plan general, las determinaciones que establece en Plan
Integral de Residuos de la Comunidad Valenciana, aprobado por
Decreto 317/1997, de 24 de diciembre, del Gobierno Valenciano.
Se realizara la recogida selectiva de los residuos sélidos urbanos, de
manera que en las vias pablicas se preveran espacios suficientes para
colocar contenedores en nimero proporcional a las viviendas a que
han de servir, en funcién de la densidad de edificacion prevista.
Debera preverse espacio para al menos tres tipos de contenedores:
residuos organicos, papel y cartén, vidrio y cristal.

Articulo 2.19. Vallado.

1. Esel cercado de los solares con obra de fabrica, pudiendo cons-
tituir el vallado de parcelas en suelo no urbanizable elementos que
formen pantalla vegetal.

2. Elvallado es obligatorio en todos los solares que, encontrdndose
dentro de suelo calificado como urbano y no estando edificados, den
frente a una via publica.

3. El acabado de los vallados cumplira las mismas condiciones
estéticas que las exigidas para cada zona a los paramentos de las
fachadas.

Vallado en zonas donde se permitan los retranqueos a alineacion
de vial:

4. En estas zonas, los vallados o cerramientos de las parcelas
deberan ser macizos hasta una altura comprendida entre 0,60 m y
1,20 m, y calados hasta la altura maxima total de 2,30 m.

5. La parte maciza de los vallados se realizara con materiales que
garanticen su estabilidad y conservacion, quedando prohibidos los
bloques de hormigén sin tratamiento de color o textura especial
y los ladrillos que no sean con «cara vista.

6. La parte calada de los vallados estara constituida por elementos
permeables a la vista o por setos de jardineria.

7. Se autorizan portadas arquitectonicas en los accesos a parcela
siempre que no vuelen sobre la acera mas de 0,50 m y que no tengan
una altura superior a los 3 m.

Articulo 2.20. Vertidos.

1. Los constituyen los efluentes de cualquier liquido o sélido que
se vierte a cauce publico o privado, pozo ciego o fosa séptica sin
tratamiento a pozo absorbente en el término municipal.

2. Sera de aplicacion, en lo no dispuesto expresamente en las
presentes normas urbanisticas, la Ordenanza de Vertidos a la Red
Municipal de Alcantarillado, elaborada como modelo conjuntamente
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3. El vertido de las aguas procedentes del uso residencial se efec-
tuard a la red de alcantarillado. En areas de suelo no urbanizable
con muy baja densidad de edificacion, se autoriza expresamente con
caracter excepcional el tratamiento a estacion depuradora de oxidacion
total o fosa séptica individual o colectiva, de forma que el vertido
no contamine los acuiferos.

4. Las aguas residuales procedentes de actividades, de no cumplir
las condiciones del articulo 17 del Decreto de 30 de noviembre de 1961,
sobre industrias molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, que toleran
el vertido sin depuracion a cauces de agua 0 a pozos absorbentes, se
procedera al depurado previo de las aguas residuales.

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

6. Salvo las condiciones mas restrictivas que para actividades
calificadas como molestas, insalubres, nocivas y peligrosas establez-
can las correspondientes licencias de actividad queda prohibido
descargar, directa o indirectamente, en las redes de alcantarillado
vertidos con caracteristicas 0 concentracion de contaminantes supe-
riores a las indicadas a continuacion:

Organolépticas:

Olor: Antes y después de 7 dias de incubacién a 30° no debe
desprender ningln olor patrido o amoniacal.

Color: Inapreciable a una dilucién de 1/40.

Fisico-quimicas:

Enturbiamiento entre 1,50 y 4 grados de silice.

Dureza menor de 30°.

Radioactividad menor de 10,70 microcarios por ml o cm3
Resistividad mayor de 750 ohm.cm?/cm a los 18°.

Bioldgicas:

Exenta de gérmenes patdgenos de carbunco bacteriano, carbunco
sintositico, tuberculosis, tifus y paratifus.

Putrescibilidad:

Sin decolorar al azul de metileno a los 5 dias a 30°C.

En cuanto al requerimiento de calidad de los vertidos a la red muni-
cipal de alcantarillado se observaran, ademas, las siguientes concen-
traciones medias diarias méaximas admisibles para los siguientes
parametros fisico-quimicos:

Pardmetro Concentracién media diaria maxima
pH 5,50-9,00
Sélidos en suspension (mg/l) 500,00
Materiales sedimentables (ml/I) 15,00
Sélidos gruesos Ausentes
DBOs (mg/l) 500,00
DQO (mg/l) 1.000,00
Temperatura (°C) 40,00
Conductividad eléctrica

a 25°C (mS/cm) 3.000°00
Color Inapreciable a una dilucion 1/40.
Aluminio (mg/l) 10,00
Arsénico (mg/l) 1,00
Bario (mg/l) 20,00
Boro (mg/l) 3,00
Cadmio (mg/l) 0,50
Cromo I11 (mg/l) 2,00
Cromo IV (mg/l) 0,50
Hierro (mg/l) 5,00
Manganeso (mg/I) 5,00
Niquel (mg/l) 5,00
Mercurio (mg/l) 0,10
Plomo (mg/l) 1,00
Selenio (mg/l) 0,50
Estafio (mg/l) 5,00
Cobre (mg/l) 1,00

Zinc (mg/l) 5,00

Parametro Concentracion media diaria méaxima
Cianuros (mg/l) 0,50
Cloruros (mg/l) 2.000,00
Sulfuros (mg/l) 2,00
Sulfitos (mg/1) 2,00
Sulfatos (mg/l) 1.000,00
Floruros (mg/l) 12,00
Fasforo total (mg/I) 15,00
Nitrégeno nitrico (mg/1) 20,00
Aceites y grasas (mg/l) 100,00
Fenoles (mg/l) 2,00
Aldehidos (mg/l) 2,00
Detergentes (mg/l) 6,00
Pesticidas (mg/l) 0,10
Toxicidad (mg/l) 13

La suma de las fracciones de: concentracion real/concentracion
limite relativa a los elementos téxicos (arsénico, cadmio, cromo,
niquel, mercurio, plomo, selenio, cobre y cinc) no superara el valor
de 3.

Quedan prohibidos los vertidos compuestos ciclico hidroxidados
y sus derivados hal6genos, asi como las sustancias que favorezcan
los cloros.

El efluente estara desprovisto de todos los productos susceptibles de
picar las tuberias de la red, asi como de materiales flotantes, sedi-
mentables o precipitables que al mezclarse con otros efluentes puedan
atentar, por reacciones quimicas u otros efectos, al buen funciona-
miento de la red general de alcantarillado.

Capitulo segundo.—Normas especificas para dotaciones.

Seccidn primera.—Disposiciones comunes.

Articulo 2.21. Definicion general.

1. Este titulo establece el régimen especifico de las dotaciones
publicas, tanto de la red primaria como secundaria del presente plan
general.

2. Las dotaciones se consideran insertadas, desde el punto de vista
fisico dentro de las zonas, como parte integrante de su tejido urba-
nistico o fisionomia de ordenacion territorial, no obstante, dada la
diferenciacion que les imprime su caracter de uso publico, se esta-
blece una regulacion especifica mas detallada para ellas.

3. Adoptando la clasificacion general y funcional que establecen los
articulos 30, 31, 32'y 34 del RPCV, las dotaciones publicas se califican
segun el uso al que se destinan, identificandolas mediante las siglas
expresadas en dichos articulos y precediéndolas con la letra «P» si es
dotacion de la red primaria o con la letra «S» si es de la secundaria.
4. Deconformidad con lo establecido en el 53.E) y 54.D) del RPCV
las dotaciones publicas comprenden los siguientes elementos y
reservas de suelo propios, tanto de la red primaria como de la red
secundaria, que se determinan en los articulos siguientes.

5. Cbmputo: A efectos de verificar el cumplimiento de los estan-
dares minimos exigibles por el RPCV para la red secundaria, todos
los elementos de la red primaria de este Plan General, en los que,
ademas, concurran las condiciones minimas, que a estos efectos
establece el articulo 2 del anexo al RPCV, podran ser contabilizados
como superficie computable de los sectores. No obstante en el pre-
sente plan general se incluyen como superficie computable de algin
sector los elementos de la red primaria que se concretan en el arti-
culo siguiente.

6. Excedente de zona verde PJL: Por ser la cifra estimada total
inferior a 1.000 habitantes, segtn el articulo 36 del capitulo 111 del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, se le
exime la exigencia de reservar un minimo de 5.000 m?/millar de
habitantes, de zonas verdes de la red primaria, estableciendo la su-
perficie de zonas verdes necesarias en funcién de las necesidades
sociales de la pablacion.

Articulo 2.22. Elementos y reservas de suelo propios de la red
primaria.

1. (RV-AV) red viaria:

PRV, viario de transito

Carreteras:

» PRV-1: Carretera local CV-395 (antigua VVV-6241), carretera de
Villar Arzobispo-Requena. La titularidad de la misma corresponde
a la Excelentisima Diputacion Provincial de Valencia.
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Ejes estructurantes urbanos:
* PRV-4: Calle Valencia.
* PRV-5: Calle San Sebastian.
* PRV-6: Calle Ramén y Cajal.
* PRV-7: Avenida de Pera.
* PRV-8: Camino del Tio Fausto.
* PRV-9: Camino de Sot de Chera a Siete Aguas.
Vias pecuarias:
* Vereda de Castilla:
Longitud 6.100 m Anchura legal 20,89 m:

Anchura necesaria 20,89 m.
—Cordel del Mas del Pinar:
Longitud 4.000 m Anchura legal 37,61 m:

Anchura necesaria 37,61 m.
2. (EQ) equipamientos:
PED, educativo-cultural
» PED-2. Colegio Publico San Sebastian, de una unidad de primaria,
situado en la avenida de Pera. Superficie parcela Gtil para el centro
escolar = 597 mas.
» SED-2’. Reserva de suelo para centro escolar (como ampliacion del
existente aunque seguiriamos hablando de una unidad de primaria),
incluido en el sector 3, de 803 m2.
» PED-12. Hogar del Jubilado, ubicado en la planta baja del Ayun-
tamiento y ocupando una superficie Util de 180 m2s.
» PED-13. Local Banda de Musica, situado en la calle San Sebastian.
Superficie parcela = 365 m2.
» PED-14. Casa de la Cultura, ubicada en la planta baja del Ayunta-
miento y ocupando una superficie Util de 180 mas.
» PED-16. Centro Social Municipal y lavadero. Superficie parcela =
=135 m3s.
» PED-17. Biblioteca Municipal (antigua carcel). Superficie parcela =
=35 ms3s.
» PED-18. Torre-Castillo. Superficie parcela = 71 mzs.
PRD, deportivo-recreativo
* PRD-11. Suelo dotacional para albergue municipal. Superficie
parcela = 8.104 mas.
PTD, asistencial
* PTD-3. Centro de Salud, del Servei Valencia de Salut, de la Con-
selleria de Sanidad y Consumo. Superficie parcela = 176 mas.
PID, infraestructura-servicio urbano
« Centros de transformacion eléctrica:
o CT1’: reserva de suelo para nuevo CT en el barrio del otro lado.

CT2: al norte de la poblacién.
CT3: en la zona del albergue.

* Lazonade los manantiales, de los cuales se abastece a la poblacion
de Sot de Chera, situado al oeste del término municipal, en el paraje
de Las Fuentes.
 Red general de abastecimiento de agua, proveniente de los manan-
tiales.
« Deposito regulador de suministro de agua potable. Sup. = 640 m?s.
* Colector general de alcantarillado y aguas pluviales, que partiendo
del casco urbano conduce las aguas residuales hasta la planta depu-
radora.
* Estacion depuradora para tratamiento de las aguas residuales, al
sureste de la poblacion.
» Cementerio Municipal, situado en S.N.U. al oeste de la poblacién,
con una superficie total de parcela de 2.501 m?s.
« Vertedero de residuos de inertes, situado en el paraje denominado
El Cerratillo, propiedad actual del Ayuntamiento. Su superficie es de
1.350 m3s.
PAD, administrativo-institucional
» PAD-5. Iglesia Parroquial de Nuestra Sefiora de la Asuncion,
situada en la calle de San Sebastian. Superficie parcela = 350 m2s.
» PAD-6. Casa Abadia, situada en la calle Silencio. Sup. parcela =
=75 m3s.
» PAD-7.Centro Parroquial, situado en la calle de Valencia. Super-
ficie parcela = 57 mas.
» PAD-8. Ayuntamiento situado en la avenida de Pera. Superficie de
parcela = 340 mas,

* PAD-9. Oficinas de Correos, situadas en la calle de Valencia.
Superficie de parcela = 40 m2s.

» PAD-10. Proteccién Civil, situado en la calle de Valencia. Super-
ficie parcela = 49 mas.

» PAD-15. Locales Cooperativa Eléctrica, situados en la calle de
Valencia. Superficie parcela = 49 m2s.

3. (2V) zonas verdes:

PJL, jardines

» Zona verde en la avenida de Pera (frente Ayuntamiento): 1.498 m2.
Articulo 2.23.  Usos posibles en las dotaciones publicas.

El plan general especifica el uso previsto para cada reserva de suelo
dotacional publico, ya sea de la red primaria o secundaria. No obs-
tante, y conforme al articulo 58.4 de la LRAU, la Administracion
podra establecer en aquellas cualquier uso dotacional publico, ajus-
tdndose a las siguientes reglas:

a) Mientras el plan no se modifique deben dedicarse al uso o usos
concretos en él previstos las reservas dotacionales para zonas verdes,
espacios libres de edificacion sobre rasante, red viaria e infraestruc-
turas aptas para el trénsito, el paseo, la circulacion o el transporte de
personas, vehiculos, fluidos o sefiales.

b) Enlos demas casos sera posible la sustitucién del uso dotacional
previsto en el plan por otro igualmente dotacional publico, destinado
a la misma o distinta administracién publica, siempre que, previo
informe favorable municipal en el primer caso, se adopte acuerdo
expreso y motivado por el érgano competente del ente titular o des-
tinatario del terreno y en el segundo medie acuerdo entre las admi-
nistraciones interesadas.

c) Enloreferente a la reserva de equipamiento deportivo-recreativo
PRD-11, suelo dotacional para albergue municipal, sera necesario
realizar un estudio de inundabilidad, previo a su desarrollo, que nos
asegure la viabilidad de la actuacion.

Seccion segunda.—Normas particulares para la red viaria.

Articulo 2.24. Regulacién de usos.

1. Sobre las superficies calificadas como viario de transito (PRV o
SRV) no se permitiran otras actuaciones que las propias de su funcion
para el transito de vehiculos y peatones, asi como para la conduccion
enterrada de las redes publicas de servicios y aquellos usos que el
Ayuntamiento o la entidad titular de la via autorice.

2. Sobre las superficies destinadas a aparcamientos tanto de la red
primaria como secundaria (PAV o SAV) no se permitiran otras
actuaciones que las propias de su funcion para estacionamiento de
vehiculos, asi como para la conduccion enterrada de las redes publicas
de servicios y aquellos usos que el Ayuntamiento autorice.

3. Sobre las superficies de la red viaria en general, los proyectos
de obras o urbanizacion respetaran en lo bésico la ordenacion pro-
puesta en este plan general, no pudiendo modificar su ancho, aunque
si distribuir el esquema de seccidn propuesto en cuanto a la situacion
de calzadas, aceras y espacios libres. Asimismo el Ayuntamiento
podré disponer los elementos de servicio de instalaciones y mobiliario
urbano que ocupen una porcién minoritaria de su superficie y efectuar
los pasos a distinto nivel de vehiculos y peatones que sean conve-
niente para la adecuada ordenacion de la circulacion.

4. Las superficies calificadas como PRV-via pecuaria se destinaran
al transito ganadero. Asimismo podra ser destinada a otros usos
compatibles y complementarios en términos acordes con su natura-
leza y fines, dando prioridad al transito ganadero y otros usos rurales.
El régimen de dichos usos compatibles y complementarios se suje-
tard a lo dispuesto en articulos 16 y 17 de la Ley de Vias Pecuarias
(Ley 3/1995, de 23 de marzo).

5. El régimen de las carreteras de la red primaria PRV del término
municipal queda regulado en la Ley de Carreteras de la Comunidad
Valenciana (Ley 6/1991, de 17 de marzo, de la Generalitat Valenciana).
Seccion tercera.—Normas particulares para los equipamientos.
Articulo 2.25. Tipo de ordenacion para equipamientos tipo ED,
RD, TD y AD.

1. Cuando los edificios publicos estén ubicados en solares entre
medianeras en suelos consolidados se ajustaran a las particularidades
propias de sus requerimientos funcionales derivados de la normativa
sectorial aplicable o, en su caso, de las exigencias de un 6ptimo
desarrollo del programa de necesidades impuesto, si bien se adoptara
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como criterio orientativo de referencia la normativa que rija para la
zona de ordenanza en que se encuentren.

2. No obstante, los equipamientos que actualmente tengan la tipo-
logia de edificacion abierta en bloque aislado o separado por espacios
libres ajardinados, independientemente de la zona de ordenacion
urbanistica en la que se encuentren, podran conservarla, cumpliendo
las condiciones que para este tipo de ordenacion se establecen a
continuacion.

Articulo 2.26. Parametros urbanisticos en tipologia de bloque
exento para equipamientos tipo ED, RD, TD y AD.

En los casos de equipamientos emplazados en parcelas exentas podran
adoptar la tipologia de bloque exento o edificacion abierta, aunque
no sea la prevista por las normas para el resto de edificaciones
privadas de la zona. En este caso, salvo que la normativa sectorial
aplicable imponga diferentes exigencias que puedan minorar o deban
mayorar las condiciones establecidas para el uso dominante de la
zona, los parametros aplicables seran los siguientes:

a) Alineaciones y rasantes: Son las que vienen definidas en los
planos de alineaciones y rasantes para la zona en que se emplaza.
b) Parcela minima edificable: Sera la que verifique las condiciones
de parcela minima de la zona de ordenacidn urbanistica en que se
ubique. En defecto de ésta sera la definida por 300 m2 de superficie
y 12 metros de frente de parcela.

c) Distancia minima a lindes de parcela: 3 metros.

d) Relativos a la intensidad:

Coeficiente de edificabilidad: 2,10 m2t/ m2s.

Coeficiente de ocupacion: 70 %.

e) Relativos al volumen y forma:

NUmero maximo de plantas: 111 (PB+2).

Altura méaxima reguladora: 12 metros.

Semisdtanos, s6tanos y entreplantas: Si estan permitidos.

Articulo 2.27. Parametros urbanisticos en tipologia de bloque
exento para equipamientos tipo ID.

Los equipamientos de tipo infraestructuras y servicios urbanos (PID
o SID) comprenden tanto las superficies necesarias para la implan-
tacion de las distintas redes y servicios como las necesarias reservas
y protecciones de suelo para futuros cambios y ampliaciones.

El desarrollo y ejecucion de las redes y servicios quedan sujetos a la
legislacion especifica que les sea de aplicacion.

Alrededor de los siguientes servicios urbanos:

* Deposito de agua.

* Centros de transformacion.

« Cementerio.

* Depuradora.

« Vertedero de residuos sélidos.

Se establecen espacios de proteccion libres de edificacion. Su exten-
sion sera fijada por el Ayuntamiento en funcién de las previsiones
de cambio y ampliacion. En su interior solo se permitiran los usos
propios o directamente vinculados con la instalacion o servicio de
que se trate.

Las condiciones concretas de disefio se ajustaran a lo que disponga
la normativa sectorial aplicable, asi como a los requerimientos
funcionales derivados del fin que les es propio.

Seccién cuarta.—Normas particulares para los espacios libres
y zonas verdes

Articulo 2.28. Definicion.

Comprende este apartado los suelos tanto de la red primaria como
secundaria de dotaciones publicas, que son, por tanto, de cesion
gratuita y obligatoria, destinados a zonas verdes y espacios libres,
en cualquiera de sus categorias segun los articulos 30 y 34 del RPCV,
y, por lo tanto, no edificables.

Los terrenos afectados por esta calificacion aparecen grafiados como
espacios libres y zonas verdes en los planos de ordenacion de este
plan general.

Articulo 2.29. Regulacién de espacios libres y zonas verdes.

1. Estossuelos deberan ordenarse normalmente con zonas peatonales,
arbolado, jardineria, elementos de descanso y de juegos infantiles.
2. Se podran realizar las obras de acondicionamiento necesarias
para adecuar los espacios libres a los usos concretos a que se destinen,
incluyendo el mobiliario urbano necesario, asi como instalaciones
deportivas al aire libre de uso publico, integradas en los mismos.

3. Sélo se permitiran construcciones o instalaciones para usos
relacionados con el caracter de espacio libre, asi como las instala-
ciones siguientes:

« Quioscos, templetes, merenderos, parasoles, servicios, areas deporti-
vas y juego de nifios, etc., siempre que no ocupen mas del 5 por 100
de la superficie total de la zona verde y que su altura no supere los
3,5 metros en una Unica planta.

* Centros de transformacion para el suministro de energia eléctrica,
que deberan quedar vallados con cerramiento de apariencia adecua-
da e integrados estéticamente en la zona verde, bien camuflados con
monticulos o relieves topograficos o por elementos de jardineria,
siempre y cuando no superen el 3 por 100 de su superficie.

4. La composicion estética de las edificaciones permitidas debera
estar acorde con el entorno donde se ubiquen. A estos efectos deberan
ser escogidos la naturaleza y forma de los materiales que se utilicen.
En cualquier caso debera ser aprobada la composicion estética por
la Corporacién Municipal.

Capitulo tercero.—Normas particulares de la edificacion y uso del
suelo en suelo urbano y urbanizable.

Seccidén primera.—Disposiciones comunes.

Articulo 2.30. Disposiciones comunes.

Seran de aplicacion para todas las zonas de ordenacion urbanistica
expuestas en el presente capitulo, las definiciones y ordenanzas de
caracter general expresadas en el capitulo | de las presentes normas
urbanisticas.

Articulo 2.31.  Gestion y ejecucion del suelo urbano y urbanizable.
1. Ensuelo urbano, de acuerdo con el articulo 63.2 de la ley regu-
ladora, se dispone que la delimitacion de areas de reparto
se presume implicitamente efectuada por aplicacion directa de las
siguientes reglas, quedando los aprovechamientos tipo directamente
determinados por ley:

A) Se entendera que las areas de reparto son uniparcelarias, es
decir, que cada solar o cada parcela de destino privado junto con el
suelo dotacional colindante que le confiere la condicién de solar
integrara un area de reparto.

Cuando la urbanizacion a que se refiere el parrafo anterior fuera
comun a varios solares o parcelas, la superficie de suelo dotacional
colindante requerida para entender delimitada el area de reparto sera
la que, siendo mas préxima a dichos solares o parcelas, les corres-
ponda a cada uno de ellos o ellas, en proporcion a su respectivo
aprovechamiento objetivo.

B) Los terrenos con destino dotacional pdblico no comprendidos
en el apartado anterior podréan ser objeto de transferencia de aprove-
chamiento urbanistico o de reparcelacion en los términos establecidos
por la LRAU, a cuyo efecto se consideraran como una Unica area de
reparto cuyo aprovechamiento tipo serd de 1 m2/m2,

3. En suelo urbanizable, en cumplimiento del articulo 64 de la
LRAU y 119 y 111 del RPCV, se fija el aprovechamiento tipo del
area de reparto mediante coeficientes unitarios de edificabilidad
referidos al area de reparto y al sector a que corresponde. El calculo
de éste y su determinacion se incluye en las fichas de gestién que
para cada actuacion integrada de cada sector delimitado se acompafia
como documentacion de caracter normativo en el presente plan
general.

Articulo 2.32.  Divisidn en zonas de ordenacion urbanistica o cali-
ficacion.

La normativa aplicable a cada zona de ordenacién urbanistica
se establece recogiendo siempre que es posible la mas similar de las
del Reglamento de Zonas, expresando una clave identificativa, que
en algunos casos coincide con la de reglamentacion de zona del
reglamento, RZOU, que sirve de base de partida, y en otros casos se
establece una nueva por su singularidad (Bic-Castillo). Aun en los
casos de coincidencia con una clave propia del RZOU, se opta por
reproducir el texto completo de la regulacién de dicha zona,
de manera que en casos muy concretos 0 para zonas completas
se introducen matizaciones o regulaciones complementarias que se
consideran necesarias.

A los efectos de este plan general, el suelo urbano y urbanizable se
entendera dividido en las siguientes zonas de ordenacidn urbanistica,
tal como ya se estableci6 en el titulo 11 de las presentes normas ur-
banisticas.
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Zona Clave Uso global
Nucleo historico (NUH) S.U. Residencial
Entorno Bic Castillo (BIC-CASTILLO) S.U. Residencial
Ampliacion de Casco (ACA) S.U. Residencial
Multiple blogue adosado 1 (RMBA-1) S.U. Residencial
Multiple bloque adosado 2 (RMBA-2) Sector 3  Residencial
Viviendas adosadas 1 (ADO-1) S.U. Residencial
Viviendas adosadas 2 (ADO-2) Sector 1 Residencial

Viviendas aisladas 1 (AIS-1) Sector 2 Residencial
y S.U.
Viviendas aisladas 2 (AIS-2) Sector 4  Residencial

Seccion segunda.—Zona de ndcleo histdrico (NUH).

Articulo 2.33.  Ambito.

La zona de nucleo histdrico estd constituida por las areas expresa-
mente grafiadas con esta identificacion en los planos de calificacion
del suelo del plan.

Articulo 2.34. Configuracion de la zona.

La zona de ndcleo histérico se configura por la integracion del
sistema de ordenacién por alineacion de calle, la tipologia edificatoria
de manzana compacta y el uso global residencial.

Articulo 2.35 Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: Tanto unitario como maltiple.

b) Usos compatibles.

* Terciario.

* Dotacional.

* Talleres artesanales: Ademas de las limitaciones genéricas para
actividades se establecen las siguientes limitaciones concretas:

— Deberan ubicarse Unicamente en planta baja.

—Potencia maxima instalada en electromotores y elementos de
produccion de 9 C.V. totales.

— Superficie maxima construida 400 m2,

« Almacenes agricolas: Iguales condiciones de ubicacion y superficie
que los talleres artesanales.

c) Usos incompatibles.

* Industrial: En el resto de categorias diferentes a los talleres
artesanales y almacenes.

Articulo 2.36. Pardmetros urbanisticos.

a) Relativos a la manzanay el vial:

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

 Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

« Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima cincuenta metros cuadrados (50 m2);
frente minimo de parcela cuatro metros (4 m); didmetro del circulo
inscrito minimo 4 metros; angulo medianero superior a sesenta
grados (60°) e inferior a ciento veinte grados (120°).

Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas
parcelas que, aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas
a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del plan
que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

c) Relativos a la posicidn.

« Profundidad edificable: No se establece profundidad edificable.
d) Relativos al volumen y forma.

» NUmero maximo de plantas: 3 P+c, tres plantas (planta baja y dos
pisos mas cambra), a excepcion de las manzanas 2, 3 18, 20 y 23,
con 2 P+c dos plantas (planta baja y un piso mas cambra), tal como
se concreta en la ficha de zona. Se excepttan los edificios catalogados
que mantendran la altura correspondiente a su nivel de proteccion.
* Altura méaxima reguladora:

1. En edificios de 3P, diez metros y medio (10,5 m), correspon-
diente a planta baja (maximo 4,5 metros) y dos plantas de piso. En
edificios con 2P de alturas méximas, siete metros y medio (7,5 m),
correspondiente a planta baja (méaximo 4,5 metros) y una planta de
pisos. En edificios con altura méxima 3 P, se permite, ademas, elevar
un metro (1 m) en fachada para la formacion de cambra (aprovecha-
miento bajo cubierta) bajo cubierta inclinada. En ningln caso podra
convertirse dicha cambra en vivienda. En caso de cubierta plana
pisable se prohibe la sobreelevacion de 1 metro en fachada para
formacion de cambra.

2. Excepcionalmente, con una razonada y justificada exposicion
de motivos, se podra solicitar al Ayuntamiento la ampliacion de la
altura maxima de planta baja a 5,50 m cuando se precise introducir
maquinaria de gran altura, siempre y cuando la calle de entrada a dicha
planta baja tenga un minimo de 8 m de anchura entre alineaciones
opuestas y en toda su longitud. En estos casos queda prohibida
la elevacion de 1 m de fachada para la formacion de cambra, siendo
la altura maxima permitida de 11,50 m.

« Aticos: No estan permitidos.

 Entreplanta: Unicamente en los casos en que la altura de la planta
baja oscile entre 4,50 y 5,50 m se permitira la construccion de una
entreplanta o altillo con un aprovechamiento maximo del 20 por 100
de la superficie total de la citada planta baja.

» Semisdtanos: Si se permiten, salvo en el barrio del Castillo (area
de vigilancia arqueoldgica).

 Sétanos: Si estan permitidos, salvo en el barrio del castillo (area
de vigilancia arqueoldgica).

* Cuerpos volados: Sélo se permiten balcones, con las limitaciones
maximas siguientes:

— Se autorizan Unicamente balcones sin antepecho de obra, estando
expresamente prohibidos los cuerpos cerrados o miradores.

—EI vuelo mé&ximo permitido ser el menor de los siguientes: Un
décimo del ancho de la calle, el ancho de la acera menos 15 cm, y
como maximo de 0,65 metros.

— Lalongitud méxima de cada uno de los balcones sera de 3,50 metros,
y estaran separados unos de otros entre si un minimo de 0,60 metros.
—Quedan expresamente prohibidas las marquesinas en planta baja.
Los toldos permitidos en planta baja deberan quedar como minimo
a 2,50 m de altura libre sobre la acera.

—La altura minima libre desde el pavimento de la acera o rasante
hasta el plano inferior del forjado del vuelo o saliente sera de 3,30 m.
—Los arranques de los vuelos y de los huecos se situaran a una
distancia minima de 0,60 m respecto al plano divisor de las propie-
dades o medianera.

Articulo 2.37. Otras condiciones.

« Dotacion de aparcamientos: No se exige.

» Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacion general en
articulo 2.29.

 Equipamientos: Segun regulacion general en articulo 2.26.
Articulo 2.38. Condiciones especificas de estética y conservacion
de esta zona.

Se establece una proteccion genérica de la zona delimitada como
nlcleo historico, en cuanto a la edificacion existente y la tipologia
de la que se cree o renueve, segun los casos, con el fin de preservar
el ambiente urbanistico existente, el actual y preexistente trazado del
viario y sus plazas, y la edificacion autéctona que ha resistido el paso
de los afios en desigual estado de conservacion y vida.

Debe recordarse en primer lugar, y como origen y motivacion bésica
de las medidas a adoptar, lo establecido en el capitulo 4.° del titulo
cuarto de la LRAU, en cuanto a la obligatoriedad de la conservacion
genérica de las edificaciones por cuenta de sus propietarios en con-
diciones de seguridad, salubridad, ornato pdblicos y decoro.
Cornisas: Se procurara evitar la creacion de cornisas continuas en
un tramo mayoritario del frente de manzana, con el objetivo de que
en la medida de lo posible quede reflejada la division parcelaria con
el escalonamiento de las cornisas. A estos efectos la nueva cornisa
creada convendra situarla con una diferencia de altura, en mas o
menos, de 0,40 metros de cualquiera de las cornisas de los edificios
medianeros, evitando a lo sumo no formar tramos continuos de mas
de 12 m de longitud, y siempre que se respete la altura maxima re-
guladora o de cornisa establecida.

Cubiertas: Las cubiertas seran preferentemente de teja arabe, con
pendiente maxima del 40 por 100, y con la cumbrera situada a una
altura maxima de 2,25 metros de la altura maxima reguladora. No
obstante no se prohiben las cubiertas planas, al modo de los tradi-
cionales terrados valencianos, que deberan pavimentarse con terraza
a la catalana. No son permisibles las cubiertas de fibrocemento opaco
o traslicido o planchas metélicas galvanizadas ni las claraboyas
armadas o de plastico y por extension cualquier sistema similar
o degradado.

Huecos en fachadas: Para la composicion de los huecos en fachada
de los edificios de caracter privado se tendran en cuenta las siguientes
reglas:
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Como «regla general» los huecos de fachada seran siempre de altura
superior a su anchura, de forma que aquélla supere siempre en un
50 por 100, como minimo, a esta dimension.

Sélo podran alterar esta proporcion, en el caso de que correspondan
a la ultima planta de edificios de mas de dos alturas (PB y una), por
corresponder al tratamiento propio de las cambras en planta completa
0 en aprovechamiento bajo cubierta permitidas. En los huecos de
cambra no se permiten elementos volados.

La disposicion de los huecos en fachada se sometera preferentemente
a simetria de los ejes verticales de los mismos de forma que predomine
ladireccionalidad de composicion vertical frente a la horizontal. S6lo
se permitirdn huecos intermedios en la dltima planta, sujetos a las
condiciones ya especificadas, cuando se configuren como cambra.
La superficie total de huecos en fachada no sera superior al 40 por 100
de la superficie de la misma, y la separacion entre huecos tendra que
ser mayor o igual al ancho de los mismos de manera que predomine
el macizo sobre el hueco; la proporcién podra ser inferior al 40 por 100
en casos de manifiesta imposibilidad por anchuras de fachada espe-
cialmente reducidas o, en caso de predominancia de tratamiento
abierto, en toda su anchura en la Gltima planta, similar a las tipicas
cambras.

Los elementos de carpinteria, puertas, ventanas, contraventanas,
puertas balconeras, etc., se alinearan haz interior con haz interior del
hueco que cierren, y en ningln caso superaran la mitad del espesor
del hueco.

Los escaparates de los comercios, caso de demostrarse necesarios,
deberan acomodarse a la estructura de huecos descrita hasta el momen-
to o existente en el edificio en que se ubiquen, y, preferentemente,
formarse en hueco preexistente sin modificar el mismo.

Vuelos: Sélo se permiten los vuelos de balcones que no podran
cerrarse, quedando prohibidos los miradores.

El canto o grosor maximo de la losa del balcon sera de 15 centimetros.
Aleros o cornisas: En el caso de formacion de aleros éstos se formaran
de fabrica de ladrillo ceramico, con al menos dos planchas super-
puestas, lisas o dentadas, y sobresaliendo la superior sobre la inferior
al menos 5 centimetros, formando un oscuro. El conjunto de alero, asi
formado se proyectara sobre la calle un minimo de 30 centimetros.
La cristaleria sera de vidrio o cristal de cualquier espesor, en color
claro y sin tintes.

Cerrajeria. Las rejas y barandillas seran de hierro pintado en negro.
Las barandillas de los balcones seguiran los modelos tradicionales,
entendiendo por los mismos, elementos de cerrajeria formados por
barras verticales de hierro macizo de altura no inferior a 1,05 metros,
separadas unos 12 cm y rematadas superiormente por una pletina
que puede terminar en un pasamanos, e inferiormente por un perfil
pletina a modo de cadena de atado que debe anclar puntualmente
a la losa volada.

Las rejas, quicios, y elementos decorativos tradicionales podran
sobresalir hasta una distancia maxima de 15 centimetros del para-
mento de fachada sin revestir.

Revestido de muros y paramentos. Los z6calos, caso de requerirse,
se permitiran realizados con piedra natural caliza clara desbastada y
sin pulir, hasta una altura méaxima de 90 centimetros, autorizandose
relieves de moldura en la parte superior del mismo de hasta 5 centime-
tros sobre el paramento de fachada. El resto de fachada se revestira
con pintura.

Pinturas exteriores. Las pinturas y acabados de fachada exteriores
responderan siempre a los acabados propios de la zona y calle, en
colores blancos y ocres en sus diversos tonos. No se permitiran
revestimientos de tipo y textura pétrea, debiendo ser la base principal
del aspecto de la fachada la pintura. Esta podra combinarse, sobre
un tono base, con franjas perimetrales a ventanas y puertas, motivos
tradicionales de adorno entre los huecos o z6calo de hasta 90 centi-
metros de altura de color contrastante.

Medianerias vistas. Las paredes de cierres medianeros que, como
consecuencia de las tolerancias de altura, queden al descubierto
deberan tratarse con los criterios expresados para las fachadas, al
igual que cuantas sean visibles desde las calles.

Rétulos: Los anuncios, de comercios o servicios, al servicio de
locales ubicados en planta baja, en caso de ser aprobados por el
Ayuntamiento, al que someteran previamente modelo dimensionado,

deberan integrarse en los huecos a modo de elementos de carpinteria
o ser de alguno de los siguientes tipos:

« Placa solapada sobre las partes macizas de la fachada integrada en
la composicion de la fachada, permitiendo visualizar el muro tras él,
por ser de material base transparente, y separado su perimetro de las
aristas de los huecos un minimo de 10 cm.

* Constar de letras sueltas metalicas.

* Placa opaca con grabacién del rétulo, situada en los entrepafios de los
huecos, con dimensién maxima (base x altura) 0,40 x 0,60 m, quedan-
do separado su perimetro de las aristas de los huecos de fachada,
como minimo, 10 centimetros.

 En caso de rétulos tipo bandera deberan colocarse mediante arma-
z6n de hierro ligero en posicién perpendicular a la alineacion
y sin sobresalir del ancho de la acera, con un tamafio méximo de
(base x altura) de 75 x 50 centimetros y a altura superior a 2,50 metros
sobre el nivel de la acera.

No se permiten, en ningun caso, las marquesinas ni los anuncios
luminosos adosados a la pared.

El Ayuntamiento, en funcién del interés de la conservacién y el
coste relativo mayor de construccion que las medidas enunciadas
presuponen, arbitrara, cuando lo estime conveniente, las oportunas
medidas compensatorias a nivel de beneficios de tipo fiscal o reduc-
ciones en las tasas, ya sean de caracter permanente u ocasional.

En los casos en que se intervenga en zona de vigilancia arqueoldgica
definida en el plano P.15.2 de elementos catalogados se estara a lo
dispuesto en el articulo 2.4 de estas normas urbanisticas.

Seccion tercera.—Zona entorno Bic-Castillo (BIC-CASTILLO).
Articulo 2.39. Ambito.

La zona del entorno del Castillo de Sot de Chera esta constituida por
el area expresamente grafiada con esta identificacion en los planos
de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.40. Configuracion de la zona.

La zona de entorno del Castillo se configura por la integracion del
sistema de ordenacidn por alineacion de calle, la tipologia edificatoria
de manzana compacta y el uso global residencial.

Articulo 2.41.  Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: Tanto unitario como multiple.

b) Usos compatibles.

» Comercial: S6lo en planta baja.

« Oficinas: Sin limitaciones.

« Hotelero: En parcela completa.

« Dotacional: Sin limitaciones.

c) Usos incompatibles.

» Almacenes: En todas sus modalidades.

* Industrial: En todas sus modalidades.

« Terciario: En el resto de categorias no definidas como compatibles.
Articulo 2.42.  Parametros urbanisticos.

a) Relativos a la manzanay el vial.

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

* Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

« Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima cincuenta metros cuadrados (50 m2);
frente minimo de parcela cuatro metros (4 m); didmetro del circulo
inscrito, minimo 4 metros; angulo medianero superior a sesenta
grados (60°) e inferior a ciento veinte grados (120°).

* Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas
parcelas que, aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas
a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del plan
que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

 Se establece una limitacién a la agrupacion de parcelas, de
manera que se aceptara ésta mientras no se supere una anchura final
de fachada en un Unico frente de 16 metros.

c) Relativos a la posicion.

 Profundidad edificable: Segun queda reflejada en el plano de
ordenacion de alineaciones, no se establece profundidad edificable.
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d) Relativos al volumen y forma.

NUmero maximo de plantas:

* 2 P+cambra, dos plantas més cambra, en las edificaciones reca-
yentes a la calle Castillo.

* 2 P, dos plantas (planta baja méas piso), en las edificaciones
recayentes al resto de calles dentro de esta zona, distintas de calle
Castillo, (manzanas 7'y 8).

* Se exceptlan los edificios catalogados que mantendran la altura
correspondiente a su nivel de proteccion.

Altura méxima reguladora:

1. En edificaciones recayentes a calle Castillo (2P+c): siete metros
y medio 7,5 m (+1 m cambra) correspondiente a planta baja (maxi-
mo 4,5 metros) y una planta de piso.

2. En edificaciones recayentes al resto de calles (2P) ocho metros
(8 m).

3. Laregulacién de la posibilidad de cambra se efectla igual que
en la zona de nucleo historico.

4. Los edificios que superen el nimero méximo de plantas permitido
tendran la consideracion expresa de «fuera de ordenacidn». A tal
efecto, en los supuestos en que concluya su vida Util, se pretendan
obras de reforma de trascendencia equiparable a la reedificacion, una
remodelacion con eliminacion de plantas superiores, o una sustitucion
voluntaria de los mismos, le seran de aplicacion las ordenanzas de
proteccion de esta normativa; todo ello sin perjuicio de la posible
aplicacion del articulo 21 de la Ley de Patrimonio Cultural Valen-
ciano a estos inmuebles.

« Aticos: No estan permitidos.

« Entreplanta: No estan permitidas.

 Semisdtanos: No estan permitidos.

* Sotanos: No estan permitidos.

* Cuerpos volados: Sélo se permiten balcones, con las limitaciones
maximas siguientes:

« Se autorizan Unicamente balcones sin antepecho de obra, estando
expresamente prohibidos los cuerpos cerrados o miradores.

* El vuelo maximo permitido sera de 0,40 metros.

* Lalongitud maxima de cada uno de los balcones sera de 1,80 metros,
y estaran separados unos de otros entre si un minimo de 0,60 metros.
* Quedan expresamente prohibidas las marquesinas en planta baja.
* La altura minima libre desde el pavimento de la acera o rasante
hasta el plano inferior del forjado del vuelo o saliente serd de 3,30 m.
* Los arranques de los vuelos y de los huecos se situaran a una
distancia minima de 0,60 m respecto al plano divisor de las propie-
dades o medianera.

« El canto o grosor maximo del balcén sera de 15 centimetros.
Articulo: 2.43.  Otras condiciones.

« Dotacion de aparcamientos: No se exige.

 Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacion general en el
articulo 2.29.

 Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Articulo 2.44. Condiciones especificas estéticas y de conservacion
de esta zona.

1. Se establece una normativa especifica de proteccion del entorno
del Castillo, en atencion a lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley
4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

2. Lo no regulado por la presente normativa se precisaré en la
autorizacion, previa a la licencia municipal de la Conselleria de
Cultura, Educacion y Ciencia, preceptiva a tenor del articulo 35 de
la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano.

3. Todos los edificios de este entorno, por la necesidad de su contri-
bucion a realzar y mantener el alto valor ambiental y testimonial de
una arquitectura y tipologia que caracteriza el entorno del Castillo,
deberan mantener las fachadas visibles desde la via pablica, preser-
vando y restaurando los caracteres originarios de las mismas.

4. Las fachadas, tanto de nueva edificacién como las obras de
remodelacion de las existentes, atenderan en primera instancia a
adecuar sus caracteristicas a los parametros tipoldgicos y materiales
de estas normas o a eliminar los elementos impropios o discordantes
con las mismas.

5. Las obras de reforma interior que alcancen el nivel de rehabilita-
cién que se acometan en los edificios incluidos en el entorno, deberan
adecuar la fachada a las condiciones estéticas de esta normativa.

Cornisas: Se procurara evitar la creacion de cornisas continuas en
un tramo mayoritario del frente de manzana, con el objetivo de que
en la medida de lo posible quede reflejada la division parcelaria con
el escalonamiento de las cornisas. A estos efectos la nueva cornisa
creada convendrd situarla con una diferencia de altura, en més o
menos, de 0,40 metros de cualquiera de las cornisas de los edificios
medianeros, evitando a lo sumo no formar tramos continuos de méas
de 12 m de longitud, y siempre que se respete la altura maxima re-
guladora o de cornisa establecida.

Cubiertas: Las cubiertas seran inclinadas de teja arabe, y de pendiente
maxima del 35 por 100, a dos aguas. La cumbrera estara situada
a una altura maxima de 2,25 metros respecto a la altura maxima
reguladora o altura de cornisa.

Huecos en fachadas: Para la composicidn de los huecos en fachada
se tendran en cuenta las siguientes reglas:

Como «regla general» los huecos de fachada seran siempre de proporcion
vertical, de altura superior a su anchura, de forma que aquélla supere
siempre en un 50 por 100, como minimo, a esta dimension y con la
disposicion y dimension caracteristica de la zona.

Sélo podran alterar esta proporcion, en el caso de que correspondan
a la altima planta de edificios de mas de dos alturas (PB y una), por
corresponder al tratamiento propio de las cambras en planta completa
0 en aprovechamiento bajo cubierta permitidas. Los huecos de cam-
bra tendran el tratamiento especifico propio de la zona, sin cuerpos
volados.

La disposicion de los huecos en fachada se sometera preferentemente
a simetria de los ejes verticales de los mismos de forma que predomi-
ne la direccionalidad de composicién vertical frente a la horizontal.
Sélo se permitiran huecos intermedios en la Gltima planta, sujetos a
las condiciones ya especificadas, cuando se configuren como cambra.
La superficie total de huecos en fachada no sera superior al 40 por 100
de la superficie de la misma, y la separacion entre huecos tendra que
ser mayor o igual al ancho de los mismos, de manera que predomine
el macizo sobre el hueco; la proporcion podra ser inferior al 40 por 100
en casos de manifiesta imposibilidad por anchuras de fachada espe-
cialmente reducidas o, en caso de predominancia de tratamiento
abierto, en toda su anchura en la dltima planta, similar a las tipicas
cambras.

Carpinteria: Los elementos de carpinteria, puertas, ventanas, contra-
ventanas, puertas balconeras, etc. se alinearan haz interior con haz
interior del hueco que cierren y en ningln caso superaran la mitad
del espesor del hueco.

Las carpinterias seran de madera.

Los escaparates de los comercios, en caso de demostrarse necesarios,
deberan acomodarse a la estructura de huecos descrita hasta el momen-
to o existente en el edificio en que se ubiquen, o preferentemente
formarse en hueco preexistente sin modificar el mismo.

La cristaleria sera de vidrio o cristal de cualquier espesor, en color
claro y sin tintes.

Aleros o cornisas: En el caso de formacidn de aleros éstos se formaran
de fabrica de ladrillo ceramico, con al menos dos planchas super-
puestas, lisas o dentadas, y sobresaliendo la superior sobre la inferior,
al menos, 5 centimetros, formando un oscuro. El conjunto de alero asi
formado se proyectara sobre la calle un minimo de 30 centimetros.
Cerrajeria. Las rejas y barandillas seran de hierro pintado en negro.
Las barandillas de los balcones seguiran los modelos tradicionales,
entendiendo por los mismos, elementos de cerrajeria formados por
barras verticales de hierro macizo de altura no inferior a 1,05 metros,
separadas unos 12 cm y rematadas superiormente por una pletina
que puede terminar en un pasamanos, e inferiormente por un perfil
pletina a modo de cadena de atado que debe anclar puntualmente
a la losa volada.

Las rejas, quicios y elementos decorativos tradicionales podran
sobresalir hasta una distancia maxima de 15 centimetros del para-
mento de fachada sin revestir.

Revestido de muros y paramentos. Los z6calos, caso de requerirse,
se permitiran realizados con piedra natural caliza clara deshastada y
sin pulir, hasta una altura maxima de 90 centimetros, autorizandose
relieves de moldura en la parte superior del mismo de hasta 5 centime-
tros sobre el paramento de fachada. El resto de fachada se revestird
con pintura. Se prohiben los acabados con materiales no tradicionales
0 que supongan la imitacién de otros materiales.
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Pinturas exteriores. Las pinturas y acabados de fachada exteriores
responderan siempre a los acabados propios de la zona y calle, en
colores blancos y ocres en sus diversos tonos. No se permitiran
revestimientos de tipo y textura pétrea, debiendo ser la base principal
del aspecto de la fachada la pintura. Esta podra combinarse, sobre
un tono base, con franjas perimetrales a ventanas y puertas, motivos
tradicionales de adorno entre los huecos o zécalo de hasta 90 centi-
metros de altura de color contrastante.

Medianerias vistas. Las paredes de cierres medianeros que, como
consecuencia de las tolerancias de altura, queden al descubierto
deberan tratarse con los criterios expresados para las fachadas, al
igual que cuantas sean visibles desde las calles.

Rétulos: Se cumpliran las mismas prescripciones que para la zona
de nucleo histérico NUH, quedando, no obstante, expresamente
prohibida la colocacion de rétulos tipo bandera en la calle Castillo.
El Ayuntamiento, en funcion del interés de la conservacion vy el
coste relativo mayor de construccién que las medidas enunciadas
presuponen, arbitrara, cuando lo estime conveniente, las oportunas
medidas compensatorias en lo que respecta a beneficios de tipo fiscal
o reducciones en las tasas, ya sean de caracter permanente u ocasional.
En los casos en que se intervenga en zona de vigilancia arqueoldgica,
definida en el plano P.15.2 de elementos catalogados, se estara a lo
dispuesto en el articulo 2.4 de estas normas urbanisticas.

Seccidn cuarta.—Zona ampliacion de casco (ACA).

Avrticulo 2.45.  Ambito.

La zona de ampliacion de casco esta constituida por las areas expre-
samente grafiadas con esta identificacion en los planos de calificacion
del suelo del plan.

Articulo 2.46. Configuracion de la zona.

La zona de ampliacidn de casco se configura por la integracion del
sistema de ordenacidn por alineacion de calle, las tipologias edifica-
torias de manzana compacta y el uso global residencial.

Articulo 2.47.  Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: Tanto unitario como maltiple.

b) Usos compatibles.

* Terciario.

« Dotacional.

* Talleres artesanales: Ademas de las limitaciones genéricas para
actividades se establecen las siguientes limitaciones concretas:
—Deberan ubicarse Unicamente en planta baja.

—Potencia maxima instalada en electromotores y elementos de
produccion de 20 C.V. totales.

— Superficie maxima construida 400 m2,

 Almacenes agricolas: Iguales condiciones de ubicacion y superficie
que los talleres artesanales.

c) Usos incompatibles.

« Industrial: Resto categorias diferentes a talleres artesanales y
almacenes.

Articulo 2.48. Parametros urbanisticos.

a) Relativos a la manzanay el vial.

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

« Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

* Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima cincuenta metros cuadrados (50 m?);
frente minimo de parcela cuatro metros (4 m); didmetro del circulo
inscrito minimo 4 metros; angulo medianero superior a sesenta
grados (60°) e inferior a ciento veinte (120°).

Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas
parcelas que, aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas
a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del plan
que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

c) Relativos a la posicion.

» Profundidad edificable: Segun queda reflejada en el plano de
ordenacion de alineaciones, no se establece profundidad edificable.
d) Relativos al volumen y forma.

» NUmero maximo de plantas: 3 P+c, tres plantas (planta baja y dos
pisos mas cambra), tal como se concreta en la ficha de zona.

2 P+cambra, dos plantas mas cambra, en las edificaciones recayentes
a la calle Morr6n y Barracas (manzanas 38, 40, 41, 42 y 43). Se
exceptdan los edificios catalogados que mantendran la altura corres-
pondiente a su nivel de proteccion.

* Altura méxima reguladora:

1. Diez metros y medio (10,5 m), correspondiente a planta baja
(maximo 4,5 metros) y dos plantas de piso. Se permite, ademas,
elevar un metro (1 m) en fachada para la formacion de cambra
(aprovechamiento bajo cubierta) bajo cubierta inclinada. En ningdn
caso podra convertirse dicha cambra en vivienda. En caso de cubierta
plana pisable se prohibe la sobreelevacion de 1 metro en fachada
para formacion de cambra.

2. En las manzanas 38, 40, 41, 42 y 43, (2P+c) siete metros y
medio 7,5 m (+1 m cambra) correspondiente a planta baja (méaximo
4,5 metros) y una planta de piso.

3. Excepcionalmente, con una razonada y justificada exposicion de
motivos, se podra solicitar al Ayuntamiento la ampliacién de la al-
tura méxima de planta baja a 5,50 m, cuando se precise introducir
magquinaria de gran altura, siempre y cuando la calle de entrada a dicha
planta baja tenga un minimo de 8 m de anchura entre alineaciones
opuestas y en toda su longitud. En estos casos queda prohibida
la elevacion de 1 m de fachada para la formacion de cambra, siendo
la altura maxima permitida de 11,50 m.

* Aticos: No estan permitidos.

« Entreplanta: Unicamente en los casos en que la altura de la planta
baja oscile entre 4,50 y 5,50 m se permitira la construccion de una
entreplanta o altillo con un aprovechamiento maximo del 20 por 100
de la superficie total de la citada planta baja.

» Semisdtanos: Si se permiten.

 Sétanos: Si estan permitidos.

 Cuerpos volados: Se permiten balcones, quedando prohibidos lo
miradores y con las limitaciones maximas siguientes:

« La longitud maxima de la totalidad de los vuelos no superara el
50 por 100 de la longitud de la fachada en cada una de las plantas.
* Los arranques de los vuelos y de los huecos se situaran a una
distancia minima de 0,60 m respecto al plano divisor de las propie-
dades o medianera.

* El vuelo maximo permitido serd el menor de los siguientes: Un
décimo del ancho de la calle, el ancho de la acera menos 15 cm, y
como méaximo de 0,80 metros.

* La altura minima libre desde el pavimento de la acera o rasante
hasta el plano inferior del forjado del vuelo o saliente seré de
3,50 metros.

* Los balcones con antepecho tipo barandilla (no cerrado con trata-
miento opaco) tendran un canto de forjado que no superard 0,20 m
de grueso.

« Se permiten aleros con un maximo de 0,40 metros de vuelo Uni-
camente cuando la cubierta sea inclinada.

« Las marquesinas en planta baja deberan quedar como minimo a una
distancia de 3,50 metros de la rasante de la acera, y no sobresalir
mas de lo permitido para el resto de los vuelos de la fachada.
Los toldos permitidos en planta baja deberan quedar como minimo
a 2,50 m de altura libre sobre la acera.

Articulo 2.49. Otras condiciones.

Dotacion de aparcamientos: En parcelas mayores de 250 m2 de
superficie y en las que quepa un circulo inscrito mayor de 12 metros
de didmetro se reservara una plaza por cada vivienda o por cada 100 m?
construidos de otro uso.

Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacién general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segln regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas seran preferentemente de teja arabe, con
pendiente maxima del 40 por 100, y con la cumbrera situada a una
altura maxima de 2,25 metros de la altura maxima reguladora. No
obstante no se prohiben las cubiertas planas, al modo de los tradi-
cionales terrados valencianos, que deberan pavimentarse con terraza
a la catalana. No son permisibles las cubiertas de fibrocemento opaco
o traslicido o planchas metélicas galvanizadas ni las claraboyas
armadas o de plastico y por extension cualquier sistema similar
o degradado.
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Seccion quinta.—Zona multiple bloque adosado 1 (RMBA-1).
Articulo 2.50. Ambito.

La zona de edificacion multiple bloque adosado 1 esta constituida
por las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los
planos de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.51. Configuracion de la zona.

La zona de edificacion maltiple bloque adosado 1 se configura por
la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque adosado y el uso global residencial.
Articulo 2.52.  Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: Tanto unitario como maltiple.

b) Usos compatibles.

* Terciario.

* Dotacional.

* Talleres artesanales: Ademas de las limitaciones genéricas para
actividades se establecen las siguientes limitaciones concretas:
—Deberan ubicarse Unicamente en planta baja.

—Potencia maxima instalada en electromotores y elementos de
produccién de 20 C.V. totales.

— Superficie maxima construida 200 m2.

c) Usos incompatibles.

* Industrial: En el resto de categorias diferentes a los talleres arte-
sanales definidos como compatibles.

Articulo 2.53. Pardmetros urbanisticos.

a) Relativos a la manzana y el vial.

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

* Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

« Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima cien metros cuadrados (100 m?); frente
minimo de parcela cinco metros (5 m.); diametro del circulo inscrito
minimo 5 metros.

c) Relativos a la posicion.

* Profundidad edificable: Segun queda reflejada en el plano de
ordenacion de alineaciones, no se establece profundidad edificable.
d) Relativos al volumen y forma.

» NUmero maximo de plantas: 3 P+c, tres plantas (planta baja y dos
pisos mas cambra), tal como se concreta en la ficha de zona.

« Altura maxima reguladora:

1. Diez metros y medio (10,5 m), correspondiente a planta baja
(maximo 4,5 metros) y dos plantas de piso. Se permite, ademas,
elevar un metro (1 m) en fachada para la formacion de cambra
(aprovechamiento bajo cubierta) bajo cubierta inclinada. En ningln
caso podra convertirse dicha cambra en vivienda. En caso de cubierta
plana pisable se prohibe la sobreelevacion de 1 metro en fachada
para formacién de cambra.

2. Excepcionalmente, con una razonada y justificada exposicion
de motivos, se podra solicitar al Ayuntamiento la ampliacion de la
altura méaxima de planta baja a 5,50 m cuando se precise introducir
magquinaria de gran altura, siempre y cuando la calle de entrada a dicha
planta baja tenga un minimo de 8 m de anchura entre alineaciones
opuestas y en toda su longitud. En estos casos queda prohibida
la elevacion de 1 m de fachada para la formacién de cambra, siendo
la altura maxima permitida de 11,50 m.

« Altura méxima total: Se establece en trece metros y medio (13,5 m).
« Aticos: No se permite la construccion de atico.

 Semisdtanos: Si se permiten.

 Sétanos: Si estan permitidos.

» Cuerpos volados: Se permiten balcones, con las limitaciones
méaximas siguientes:

—La longitud méxima de la totalidad de los vuelos no superar el
50 por 100 de la longitud de la fachada en cada una de las plantas.
—Los arranques de los vuelos y de los huecos se situaran a una
distancia minima de 0,60 m respecto al plano divisor de las propie-
dades o medianera.

—El vuelo méximo permitido de 0,80 metros.

—La altura minima libre desde el pavimento de la acera o rasante
hasta el plano inferior del forjado del vuelo o saliente sera de 3,50 m.

—Los balcones con antepecho tipo barandilla (no cerrado con tra-
tamiento opaco) tendran un canto de forjado o losa que no superara
0,20 metros de grueso.

— Se permiten aleros con un maximo de 0,40 metros de vuelo Gni-
camente cuando la cubierta sea inclinada.

—Las marquesinas en planta baja deberan quedar como minimo a
una distancia de 3,50 metros de la rasante de la acera y no sobresalir
més de lo permitido para el resto de los vuelos de la fachada. Los
toldos permitidos en planta baja deberan quedar como minimo a 2,50 m
de altura libre sobre la acera.

« Altura maxima planta baja: Se establece en cuatro metros y medio
(4,50 m).

Articulo 2.54.  Otras condiciones.

Dotacién de aparcamientos: Se debera realizar una reserva de apar-
camiento dentro de la parcela privada, como minimo, de una plaza
por cada unidad residencial tipo vivienda, apartamento o estudio, si
en la parcela se construyen menos de 10 unidades. Si se construyen
mas unidades se reservara una plaza mas, adicional, por cada
10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen en la
parcela.

Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacién general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas podran ser inclinadas de teja arabe o planas.
No son permisibles las cubiertas de fibrocemento opaco o traslicido
o planchas metalicas galvanizadas ni las claraboyas armadas o de
plastico y por extension cualquier sistema similar o degradado.
Seccion sexta.—Zona multiple bloque adosado 2 (RMBA-2).
Articulo 2.55. Ambito.

La zona residencial multiple bloque adosado 2 esta constituida por
las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos
de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.56. Configuracion de la zona.

La zona residencial multiple bloque adosado 2 se configura por
la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque adosado y el uso global residencial.
Articulo 2.57.  Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: Tanto unitario como mdltiple.

b) Usos compatibles.

* Terciario.

« Dotacional.

« Talleres artesanales: Ademés de las limitaciones genéricas para
actividades se establecen las siguientes limitaciones concretas:
—Deberan ubicarse Unicamente en planta baja.

—Potencia maxima instalada en electromotores y elementos de
produccion de 20 C.V. totales.

— Superficie méaxima construida 200 mz2.

c) Usos incompatibles.

« Industrial: En el resto de categorias diferentes a los talleres arte-
sanales definidos como compatibles.

Articulo 2.58. Pardmetros urbanisticos.

a) Relativos a la manzana y el vial:

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

 Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

« Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima cien metros cuadrados (100 m?); frente
minimo de parcela seis metros (6 m); diametro del circulo inscrito
minimo 6 metros.

Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas
parcelas que, aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas
a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del plan
que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

c) Relativos a la posicion.

« Distancia a linde frontal: Segln queda grafiado en los planos de
alineaciones el cuerpo principal de edificacion hace coincidir sus
planos de fachada con la alineacion de vial de trafico rodado,
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de manera que la «distancia al linde frontal» debe ser cero metros
(0O m).

« Distancia minima a linde posterior: Segin queda grafiado en los
planos de alineaciones, la «distancia al linde posterior», entendién-
dose por éste el constituido por espacios libres peatonales o ajardi-
nados, es de cuatro metros (4 m).

d) Relativos a la intensidad.

* Coeficiente de edificabilidad neta: Se establece un coeficiente de
edificabilidad neta de 2,455943 m2t/m2s.

* Coeficiente de ocupacion: Es el derivado de la aplicacion para cada
parcela concreta de los parametros de posicion de la edificacion
definidos anteriormente.

e) Relativos al volumen y forma.

» NUmero maximo de plantas: 3 P, tres plantas (planta baja, un piso
y &tico), tal como se concreta en la ficha de zona.

* Altura maxima reguladora:

Diez metros y medio (10,50 m), correspondiente a planta baja (maximo
4,50 metros) y dos plantas de piso.

* Altura maxima total: Trece metros y medio (13,5 m).

* Aticos: Se permite la construccion de atico, debiendo dejar un
retranqueo minimo respecto al linde frontal de tres metros (3 m).
 Semisdtanos: Si se permiten.

« Sétanos: Si estan permitidos.

« Entreplantas: Si estan permitidas.

* Cuerpos volados: No se permiten cuerpos volados.

« Altura maxima planta baja: Cuatro metros y medio (4,5 m).
Articulo 2.59. Otras condiciones.

Dotacion de aparcamientos: Se debera realizar una reserva de apar-
camiento dentro de la parcela privada, como minimo, de una plaza
por cada unidad residencial tipo vivienda, apartamento o estudio si
en la parcela se construyen menos de 10 unidades. Si se construyen
mas unidades se reservara una plaza mas, adicional, por cada 10 nuevas
unidades residenciales completas que se edifiquen en la parcela.
Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacion general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas podran ser inclinadas de teja arabe con
pendiente maxima del 40 por 100 o planas. No son permisibles las
cubiertas de fibrocemento opaco o traslicido o planchas metalicas
galvanizadas ni las claraboyas armadas o de plastico y por extension
cualquier sistema similar o degradado.

Seccién séptima.—Zona viviendas adosadas 1 (ADO-1).

Articulo 2.60. Ambito.

La zona de edificacion viviendas adosadas esta constituida por las
areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos
de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.61. Configuracion de la zona.

La zona de edificacion de viviendas adosadas se configura por
la integracion del sistema de ordenacién por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque adosado y el uso global residencial.
Articulo 2.62. Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: En su modalidad de unitario.

b) Usos compatibles.

» Comercial: S6lo en planta baja.

« Oficinas: Sin limitaciones.

* Dotacional: En parcela independiente.

c) Usos incompatibles.

* Industrial: En todas sus categorias.

 Almacén: En todas sus categorias.

« Terciario: En el resto de categorias diferentes a las definidas como
compatibles.

Avrticulo 2.63. Parametros urbanisticos.

a) Relativos a la manzana y el vial.

* Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

 Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

* Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima noventa metros cuadrados (90 m2), frente

minimo de parcela cuatro metros y medio (4,5 m) y diametro del
circulo inscrito minimo 4,5 metros.

c) Relativos a la posicidn.

« Distancia a linde frontal: Segun queda grafiado en los planos
de alineaciones el cuerpo principal de edificacion hace coincidir sus
planos de fachada con la alineacion de vial de trafico rodado, de ma-
nera que la «distancia al linde frontal» debe ser cero metros (0 m).
« Distancia minima a linde posterior: Segin queda grafiado en los
planos de alineaciones, la «distancia al linde posterior», enten-
diéndose por ésta la constituida por espacios libres peatonales o
ajardinados, es de tres metros (3 m), salvo las manzanas 61 y 62
donde esta distancia sera cero.

d) Relativos a la intensidad.

« Coeficiente de ocupacion: Es el derivado de la aplicacién para cada
parcela concreta de los parametros de posicion de la edificacion
definidos anteriormente.

e) Relativos al volumen y forma.

« NUmero maximo de plantas: 2 P, es decir, planta baja, planta piso
y cambra.

« Altura maxima reguladora:

1. Siete metros y medio (7,5 m), correspondiente a planta baja
(méximo 4,5 metros) y planta piso. Se permite, ademas, elevar un
metro (1 m) en fachada para la formacion de cambra (aprovecha-
miento bajo cubierta) bajo cubierta inclinada. En ningun caso podra
convertirse dicha cambra en vivienda. En caso de cubierta plana
pisable se prohibe la sobreelevacion de 1 metro en fachada para
formacion de cambra.

2. Excepcionalmente, con una razonada y justificada exposicion
de motivos, se podréa solicitar al Ayuntamiento la ampliacion de la
altura maxima de planta baja a 5,50 m cuando se precise introducir
maquinaria de gran altura, siempre y cuando la calle de entrada a
dicha planta baja tenga un minimo de 8 m de anchura entre alineacio-
nes opuestas y en toda su longitud. En estos casos queda prohibida
la elevacion de 1 m de fachada para la formacion de cambra, siendo
la altura maxima permitida de 11,50 m.

* Altura méxima total: Diez metros y medio (10,50 m).

« Aticos: No se permite la construccion de atico.

» Semisétanos: No se permiten.

 Sétanos: No estan permitidos.

 Aprovechamientos bajo cubierta: Si estdn permitidos.

Articulo 2.64. Otras condiciones.

Dotacion de aparcamientos: Se deberd realizar una reserva de apar-
camiento dentro de la parcela privada, como minimo, de una plaza
por cada vivienda, 0 100 m2 construidos de otro uso.

Zonas verdes y espacios libres: Segin regulacion general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas podran ser inclinadas de teja ceramica tipo
arabe con pendiente méaxima del 40 por 100 o planas. No son per-
misibles las cubiertas de fibrocemento opaco o trasltcido o planchas
metalicas galvanizadas ni las claraboyas armadas o de plastico y por
extension cualquier sistema similar o degradado.

Seccion octava.—Zona viviendas adosadas 2 (ADO-2).

Articulo 2.65. Ambito.

La zona de edificacion viviendas adosadas esta constituida por las
areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos
de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.66. Configuracion de la zona.

La zona de edificacion de viviendas adosadas se configura por
la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque adosado y el uso global residencial.
Articulo 2.67. Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: En su modalidad de unitario.

b) Usos compatibles.

» Comercial: Sélo en planta baja.
« Oficinas: Sin limitaciones.
« Dotacional: En parcela independiente.
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c) Usos incompatibles.

* Industrial: En todas sus categorias.

 Almacén: En todas sus categorias.

« Terciario: En el resto de categorias diferentes a las definidas como
compatibles.

Articulo 2.68. Parametros urbanisticos.

a) Relativos a la manzanay el vial.

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

* Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

* Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima noventa metros cuadrados (90 m2); frente
minimo de parcela cuatro metros y medio (4,5 m); diametro del
circulo inscrito minimo 4,5 metros.

c) Relativos a la posicién.

+ Distancia minima a linde frontal: Se definen como lindes frontales
de referencia en esta zona los que dan a la Playa del Grufiidor segln
queda grafiado en los planos de alineaciones, se establece una
distancia minima al linde frontal de dos metros (2 m).

« Distancia minima a linde posterior: Se definen como lindes poste-
riores de referencia en esta zona los que dan a la calle en proyecto
norte peatonal, seguin queda grafiado en los planos de alineaciones,
se establece una distancia minima al linde posterior de cinco metros
(5 m).

d) Relativos a la intensidad.

 Coeficiente de edificabilidad neta: Se establece un coeficiente de
edificabilidad neta de 1,6727 m2t/mas.

« Coeficiente de ocupacion: Es el derivado de la aplicacion para cada
parcela concreta de los parametros de posicion de la edificacion
definidos anteriormente.

e) Relativos al volumen y forma.

» NUmero maximo de plantas: 3 P, es decir, planta baja, planta piso
y éatico.

« Altura maxima reguladora: Diez metros y medio (10,5 m), corres-
pondiente a planta baja (maximo 4,5 metros) y dos plantas de piso
(P. 1.2y dtico).

* Altura maxima total: Trece metros (13 m).

« Aticos: Se permite la construccion de atico, que debera retranquearse
respecto a los planos de fachada frontal del edificio un minimo de
tres metros (3 m).

» Semisétanos: No se permiten.

* Sotanos: No estan permitidos.

« Aprovechamientos bajo cubierta: Si estan permitidos.

Articulo 2.69. Otras condiciones.

Dotacién de aparcamientos: Se debera realizar una reserva de apar-
camiento dentro de la parcela privada, como minimo, de una plaza
por cada vivienda, 0 100 m2 construidos de otro uso.

Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacion general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas podran ser inclinadas de teja ceramica tipo
arabe con pendiente maxima del 40 por 100 o planas. No son per-
misibles las cubiertas de fibrocemento opaco o trasltcido o planchas
metalicas galvanizadas ni las claraboyas armadas o de plastico y por
extension cualquier sistema similar o degradado.

Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones (sector 1)
por estar situadas en zonas sujetas a posibles riesgos de inundacion:
(Véase articulo 7.2.1 del Estudio de Impacto Ambiental.)

1. La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local
se situara a ochenta centimetros (80 cm) por encima de la rasante de
la calle.

2. Puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos
hasta una altura de un metro y medio (1,5 m) por encima de la
rasante de la calle.

3. Los elementos més sensibles de la vivienda o del local, tales
como la caja general de proteccion, se situardn a setenta centimetros
(70 cm) por encima de la cota del forjado de planta baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse, y el consiguiente
peligro de rotura brusca, las vallas y muros de cerramiento de las
parcelas seran permeables al flujo del agua a partir de cuarenta
centimetros (40 cm) de altura y en todo su perimetro.

5. Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios
deberan calcularse para soportar la presion y/o subpresion producida
por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m). Los depdsitos
y elementos similares se disefiaran y anclaran al terreno de forma
que se evite la posibilidad de flotacion.

Seccion novena.—Zona viviendas aisladas 1 (AIS-1)

Articulo 2.70. Ambito.

La zona de edificacion viviendas aisladas-1 esté constituida por las
areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos
de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.71.  Configuracion de la zona.

La zona de edificacion de viviendas aisladas-1 se configura por
la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque exento y el uso global residencial.
Articulo 2.72.  Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

Residencial: En su modalidad de unitario.

b) Usos compatibles.

» Comercial: Sélo en planta baja.

« Dotacional: Sin limitaciones.

c) Usos incompatibles.

 Almacén: En todas sus categorias.

« Industrial: En todas sus categorias.

« Terciario: En el resto de categorias diferentes al comercial.

* Residencial: En su modalidad de multiple.

Articulo 2.73.  Pardmetros urbanisticos.

a) Relativos a la manzanay el vial.

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

* Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

« Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima trescientos metros cuadrados (300 m?);
frente minimo de parcela quince metros (15 m); didmetro del circulo
inscrito minimo doce metros (15 m).

c) Relativos a la posicion.

« Distancia minima a linde posterior: La distancia minima de la
edificacion respecto al linde posterior, que coincide con la zona
peatonal, sera de cuatro metros (5 m).

« Distancia minima al resto de lindes: La distancia minima de la
edificacion respecto al resto de lindes (3 m).

d) Relativos a la intensidad.

* Coeficiente de edificabilidad neta: Se establecen un coeficiente
méximo de 0,961097 m2t/m3s.

« Coeficiente de ocupacion: Se establecen un coeficiente méaximo
del 40 por 100.

e) Relativos al volumen y forma.

» Numero maximo de plantas: 2 P+c, dos plantas (planta baja, un
piso y cambra), tal como se concreta en la ficha de zona.

« Altura maxima reguladora: Siete metros y medio (7,50 m), corres-
pondiente a planta baja (méximo 4,50 metros) y planta piso. Se
permite, ademas, elevar un metro (1 m) en fachada para la formacién
de cambra (aprovechamiento bajo cubierta) bajo cubierta inclinada.
En ningun caso podra convertirse dicha cambra en vivienda. En caso
de cubierta plana pisable se prohibe la sobreelevacion de 1 metro en
fachada para formacion de cambra.

« Altura maxima total: Diez metros y medio (10,5 m).

» Semisétanos: No se permiten.

 Sotanos: No estan permitidos.

» Aprovechamientos bajo cubierta: Los aprovechamientos bajo
cubierta, por encima del forjado de techo de la segunda planta, estan
permitidos, computando a efectos de edificabilidad aquellas areas
cuya altura libre sea superior a 1,50 metros, conforme a lo estable-
cido en el articulo 36 del RZOU.

Articulo 2.74. Otras condiciones.

Dotacion de aparcamientos: Se deberd realizar una reserva de apar-
camiento dentro de la parcela privada, como minimo, de una plaza
por vivienda, o cada 100 m2 construidos de otro uso.
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Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacion general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas podran ser inclinadas de teja ceramica tipo
arabe con pendiente méaxima del 40 por 100 o planas. No son per-
misibles las cubiertas de fibrocemento opaco o trasltcido o planchas
metalicas galvanizadas ni las claraboyas armadas o de plastico y por
extension cualquier sistema similar o degradado.

Vallados de parcela: Segun disposiciones comunes de las normas
urbanisticas serdn macizos hasta una altura entre 0,60 y 1,20 m
y calados hasta una altura maxima total de 2,30 m. Se autorizan
portadas arquitectdnicas en los accesos a parcela con vuelo méaximo
sobre la acera 0,50 m y altura maxima 3 m.

Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones (sector 2)
por estar situadas en zonas sujetas a posibles riesgos de inundacion:
(Véase articulo 7.2.1 del Estudio de Impacto Ambiental.)

1. La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local
se situara a ochenta centimetros (80 cm) por encima de la rasante de
la calle.

2. Puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos
hasta una altura de un metro y medio (1,5 m) por encima de la
rasante de la calle.

3. Los elementos més sensibles de la vivienda o del local, tales
como la caja general de proteccion, se situaran a setenta centimetros
(70 cm) por encima de la cota del forjado de planta baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse y el consiguiente peligro
de rotura brusca, las vallas y muros de cerramiento de las parcelas
seran permeables al flujo del agua a partir de cuarenta centimetros
(40 cm) de altura y en todo su perimetro.

5. Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios
deberan calcularse para soportar la presion y/o subpresién producida
por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m). Los depoésitos
y elementos similares se disefiaran y anclaran al terreno de forma
que se evite la posibilidad de flotacion.

Seccion décima.—Zona viviendas aisladas 2 (AIS-2).

Avrticulo 2.75.  Ambito.

La zona de edificacion viviendas aisladas-2 esta constituida por las
areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos
de calificacion del suelo del plan.

Articulo 2.76.  Configuracion de la zona.

La zona de edificacion de viviendas aisladas-2 se configura por
la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque exento y el uso global residencial.
Articulo 2.77.  Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

* Residencial: En su modalidad de unitario.

b) Usos compatibles.

» Comercial: Solo en planta baja.

* Dotacional: Sin limitaciones.

c) Usos incompatibles.

» Almacén: En todas sus categorias.

* Industrial: En todas sus categorias.

« Terciario: En el resto de categorias diferentes al comercial.

* Residencial: En su modalidad de multiple.

Articulo 2.78. Pardmetros urbanisticos.

a) Relativos a la manzana y el vial.

« Alineaciones de viales: Son las que vienen definidas en los planos
de alineaciones.

 Rasantes: Son las que vienen definidas en los planos de rasantes.
b) Relativos a la parcela.

* Parcela minima edificable: Es la que verifica las siguientes condi-
ciones: Superficie minima trescientos metros cuadrados (300 m?2);
frente minimo de parcela doce metros (12 m); didmetro del circulo
inscrito minimo doce metros (12 m).

c) Relativos a la posicién.

« Distancia minima a linde posterior: La distancia minima de la
edificacion respecto al linde posterior, que coincide con el viario
lindante con la zona de huertas, serd de cinco metros (5 m).

+ Distancia minima al resto de lindes: La distancia minima de la
edificacion respecto al resto de lindes (3 m).

d) Relativos a la intensidad.

* Coeficiente de edificabilidad neta: Se establecen un coeficiente
méaximo de 0,978437 m2t/mzs.

« Coeficiente de ocupacion: Se establecen un coeficiente méaximo
del 40 por 100.

e) Relativos al volumen y forma.

» Numero méaximo de plantas: 3 P+c, dos plantas (planta baja, un
piso y cambra), tal como se concreta en la ficha de zona.

 Altura maxima reguladora: Diez metros y medio (10,50 m),
correspondiente a planta baja (maximo 4,50 metros) y dos plantas
de piso. Se permite, ademas, elevar un metro (1 m) en fachada para
la formacion de cambra (aprovechamiento bajo cubierta) bajo
cubierta inclinada. En ningln caso podréa convertirse dicha cambra
en vivienda. En caso de cubierta plana pisable se prohibe la sobre-
elevacion de 1 metro en fachada para formacion de cambra.

« Altura maxima total: Diez metros y medio (13,5 m).

» Semisdtanos: No se permiten.

 Sétanos: No estan permitidos.

« Aprovechamientos bajo cubierta: Los aprovechamientos bajo
cubierta por encima del forjado de techo de la segunda planta estan
permitidos, computando a efectos de edificabilidad aquellas areas
cuya altura libre sea superior a 1,50 metros, conforme a lo estable-
cido en el articulo 36 del RZOU.

Articulo 2.79. Otras condiciones.

Dotacion de aparcamientos: Se deberd realizar una reserva de apar-
camiento dentro de la parcela privada, como minimo, de una plaza
por vivienda, o cada 100 m2 construidos de otro uso.

Zonas verdes y espacios libres: Segun regulacién general en el
articulo 2.29.

Equipamientos: Segun regulacion general en el articulo 2.26.
Cubiertas: Las cubiertas podran ser inclinadas de teja ceramica tipo
arabe con pendiente méaxima del 40 por 100 o planas. No son per-
misibles las cubiertas de fibrocemento opaco o trasltcido o planchas
metalicas galvanizadas ni las claraboyas armadas o de plastico y por
extension cualquier sistema similar o degradado.

Vallados de parcela: Segun disposiciones comunes de las normas
urbanisticas serdn macizos hasta una altura entre 0,60 y 1,20 m
y calados hasta una altura maxima total de 2,30 m. Se autorizan
portadas arquitectonicas en los accesos a parcela, con vuelo maximo
sobre la acera 0,50 m y altura méaxima 3 m.

Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones (sector 4)
por estar situadas en zonas sujetas a posibles riesgos de inundacion:
(Véase articulo 7.2.1 del Estudio de Impacto Ambiental.)

1. La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local
se situara a ochenta centimetros (80 cm) por encima de la rasante de
la calle.

2. Puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos
hasta una altura de un metro y medio (1,5 m) por encima de la
rasante de la calle.

3. Los elementos mas sensibles de la vivienda o del local, tales
como la caja general de proteccion, se situaran a setenta centimetros
(70 cm) por encima de la cota del forjado de planta baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse y el consiguiente peligro
de rotura brusca, las vallas y muros de cerramiento de las parcelas
seran permeables al flujo del agua a partir de cuarenta centimetros
(40 cm) de altura y en todo su perimetro.

5. Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios
deberan calcularse para soportar la presion y/o subpresién producida
por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m). Los depoésitos
y elementos similares se disefiaran y anclaran al terreno de forma
que se evite la posibilidad de flotacidn.

Titulo tercero.—Intervencion administrativa en la edificacion y uso
del suelo y disciplina urbanistica.

Capitulo primero.—Licencias urbanisticas. Condiciones generales.
Articulo 3.1. Definiciones.

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autoriza-
ciones que fueran procedentes con arreglo a la legislacion especifica
aplicable, los actos enumerados en el articulo 1 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.
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2. Se exceptlan de la previa licencia municipal:

a) Los trabajos de limpieza, desbroce y jardineria en el interior de un
solar, siempre que no suponga la destruccion de jardines existentes.
b) Las obras de urbanizacion, construccion o derribo de un edificio
cuando se ejecuten en virtud de orden municipal y bajo la direccion
de los servicios técnicos del Ayuntamiento.

Articulo 3.2.  Tipos de obras.

Se establecen los siguientes tipos de obras en funcion del grado de
control:

1. Obras mayores.

a) Movimientos de tierra y obras de urbanizacion.

b) Obras de nueva planta.

c) Obras de reforma, ampliacion o modificacion, que supongan
alteracion de estructura o fachada.

2. Obras menores.

a) Modificacion exterior o interior de edificaciones existentes sin
alteracion o incremento de partes estructurales, ni variacion de huecos,
por motivos exclusivos de conservacion, salubridad y ornato.

b) Pequefios movimientos de tierras que se efectlien sin necesidad
de entibaciones ni medidas de seguridad y siempre que no vayan a
constituir un peligro para la via publica.

c) Vallados y cercas.

3. Actuaciones especiales.

a) Parcelaciones urbanas.

b) Primera utilizacion y modificacion de uso.

c) Colocacién de carteles de propaganda.

d) Iniciacion de cualquier tipo de actividad que pueda afectar al
paisaje o salubridad del &rea, tales como cementerio de vehiculos,
basurero o estercolero, talado de &rboles, tendido de lineas o cuales-
quiera otras asimilables a las citadas por su repercusién medio
ambiental.

Articulo 3.3. Responsabilidad de la Administracion.

1. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de
propiedad y sin perjuicio del de tercero y no podréan ser invocadas
por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil
o penal en que incurran en el ejercicio de las actividades correspon-
dientes.

2. El otorgamiento de las licencias no implicara para el Ayunta-
miento responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que puedan
producirse con motivo u ocasion de las actividades que se realicen
en virtud de las mismas.

Articulo 3.4. Contenido de la licencia.

1. Cuanto se dispone en las presentes normas respecto a condiciones
de edificabilidad y uso, asi como sobre condiciones estéticas, higié-
nicas o de otra naturaleza, se entendera incluido en el contenido del
acto de otorgamiento de la licencia.

2. Lostitulares de licencias deberéan respetar el contenido expreso
de las clausulas de las mismas y, ademas, el contenido implicito que
es el definido por el plan general, en toda su documentacion, segun
la clase de destino del suelo y las condiciones de edificabilidad
Y USO0S.

3. No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales
y normas urbanisticas en el silencio o insuficiencia de la licencia.
4. Alalicencia se podra unir, como expresion grafica de su conte-
nido, un ejemplar del proyecto aprobado, con el sello de la Corpo-
racion, que prevalecera sobre cualquier otra descripcion de la obra
o instalacion autorizada.

Articulo 3.5.  Normas y condiciones aplicables.

1. Las licencias se otorgaran con sujecion a lo dispuesto en el plan
respecto a la clase de suelo y destino y a las condiciones de aprove-
chamiento, edificabilidad y usos previstos en el mismo y en la legis-
lacion especifica que, en su caso, les sea aplicable.

2. En todo caso sera requisito indispensable para el otorgamiento
de licencia que se haya adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico, conforme a la legislacion urbanistica aplicable.
Articulo 3.6. Vigencia de las licencias.

1. Conformealarticulo 85 de la LRAU, una vez otorgada la licencia,
se deberan iniciar, concluir y no interrumpir la construccion dentro
de los plazos en ella determinados o, en su defecto, en 6, 24 y 6 meses,
respectivamente. Los plazos se computaran desde la notificacion del
acto de concesion de licencia, si fuera expreso, o desde que deba
entenderse concedida la licencia por silencio administrativo. No

obstante el titular de la licencia, dentro de dicho plazo, podré solicitar
una prérroga del mismo, que la Administracion concederd si no
se hubiera acordado, en el ambito de que se trate, la suspension de
licencias al amparo de lo dispuesto en la legislacion urbanistica
aplicable y no se hubiere modificado el régimen urbanistico vigente
en el momento del otorgamiento de la licencia.

2. La caducidad a que se refiere el nimero anterior se producirad
por el mero transcurso del plazo o de su prérroga. Ello, no obstante,
para que produzca efectos, la caducidad debera ser declarada expre-
samente, previa audiencia del interesado.

Articulo 3.7. Iniciacion de las obras e instalaciones.

A los efectos sefialados en el articulo anterior, solamente se consi-
deraran iniciadas las obras e instalaciones cuando concurran,
conjuntamente, los requisitos siguientes:

a) Que se haya comunicado previamente su iniciacion a la Admi-
nistracion Municipal.

b) Que se hayan emprendido la realizacion de los trabajos y que
exista una relacion funcional entre los trabajos ejecutados y la obra
o instalacion proyectada objeto de licencia.

Articulo 3.8. Plazo de ejecucién.

1. El incumplimiento del plazo para la ejecucion comportara en
todo caso:

a) La necesidad de solicitar prérroga del plazo de ejecucién.

b) La adaptacion de la obra o instalacion a las modificaciones de
la normativa, incluso de indole técnico-constructiva, que se hubiera
aprobado con posterioridad a la concesidn de la licencia de que se
trate, en lo que sea compatible con el estado real de la obra y la
precision para continuar las obras, de obtener licencia de adaptacion,
con devengo de tasas, como si de nueva licencia se tratara.

2. El plazo de prérroga serd fijado por el Ayuntamiento, teniendo
en cuenta el retraso de las obras y la complejidad de las pendientes
de realizar, y, en su caso, la alegacién que sobre este extremo se
formule en la solicitud de prérroga.

3. La transmision de licencias no alterard el computo del plazo
de caducidad y se tendra en cuenta para el adquirente el tiempo que
ya hubiere transcurrido para el transmitente. Igual computo y subro-
gacion se producird si hubiere transmisiones sucesivas.

Articulo 3.9. Procedimiento.

1. EIl procedimiento para la concesién de licencias urbanisticas
de toda clase se ajustara a lo dispuesto en la legislacion aplicable
en estas normas y en las ordenanzas municipales.

2. Las licencias deberan concederse, de acuerdo con la disposicion
adicional 4.2 de la LRAU, en los siguientes plazos:

a) Un mes para las licencias de parcelacion o certificado de su
innecesariedad, las de mera reforma que no supongan alteracién
estructural del edificio ni afecten a elementos catalogados o en tra-
mite de catalogacion, asi como las de primera ocupacion o habitabi-
lidad de las construcciones.

b) Dos meses para las licencias que comporten obras mayores
de nueva construccion o reforma estructural de entidad equivalente
a una nueva construccion o las de derribo (respecto a edificios no
catalogados).

c) Tres meses para las que afecten a edificios catalogados o en
tramite de catalogacion.

Articulo 3.10. Requisitos del proyecto técnico.

1. Entodas las solicitudes de licencias que requieran la presentacion
de un proyecto técnico éste sera firmado por técnico facultativo
competente y visado por el correspondiente colegio profesional.

2. En la solicitud de licencia de obra mayor debera adjuntarse,
como minimo, el proyecto bésico de la actuacion a realizar, siendo
imprescindible la presentacion del proyecto de ejecucion antes del
inicio de las obras.

3. La solicitud de licencia de obra menor queda eximida de la
presentacion de proyecto técnico, que serd sustituido por una sucinta
relacion de las obras a ejecutar y su respectivo presupuesto, respal-
dado por la empresa constructora o sus técnicos.

4. La solicitud de licencia de parcelacién urbana requerira la
siguiente documentacion técnica:

* Plano de emplazamiento a escala minima 1:1.000.

« Plano acotado de la finca o fincas a parcelar.
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* Plano de parcelacién acotando las parcelas resultantes y sefialando
los accesos, linderos y planeamiento aplicable.

» Memoria descriptiva de la finca existente y de cada una de las
nuevas parcelas en la que se justifique que la nueva parcelacion se
ajusta a la ordenacidn aplicable y que no se dejan parcelas inedificables
conforme a lo dispuesto en las presentes normas urbanisticas.

5. Enlos casos de solicitud de licencia para actuaciones especiales
éstas deberan ser explicitadas suficientemente en su correspondiente
solicitud, acompafiandose de los documentos, planos, croquis, foto-
grafias, certificaciones de final de obra, altas del impuesto de bienes
inmuebles, y cualquier otro documento necesario para acreditar la
veracidad de lo declarado por el solicitante.

Articulo 3.11. Documentacion en el lugar de la obra o instalacion.
En el lugar de toda obra o instalacion debera tenerse a disposicion
de la inspeccion municipal lo siguiente:

a) El documento acreditativo de la concesion de la licencia o foto-
copia.

b) Unejemplar, si se hubiera solicitado, del proyecto aprobado con
el sello de la Corporacion, o una copia autenticada.

c) El documento acreditativo de haber sido comunicado al Ayun-
tamiento la efectividad de la direccion facultativa.

d) Copia del plano entregado, en su caso, acreditativo del sefiala-
miento de alineaciones y rasantes.

Capitulo segundo.—Actuaciones complementarias.

Articulo 3.12.  Sefialamiento previo de alineaciones y rasantes.
Antes del comienzo de cualquier obra que afecte o linde con la via
publica se solicitara la tira de lineas, que sera realizada por los servicios
técnicos municipales, en el dia y hora que se sefiale, contando con
la presencia del peticionario y sus técnicos y reflejado la ceremonia
en el acta correspondiente.

Articulo 3.13.  Inspeccion e infracciones.

1. Durante la ejecucion de toda clase de obras o instalaciones su-
jetas a licencia, la inspeccidn municipal podra examinar los trabajos
siempre que lo juzgue conveniente o lo ordene la autoridad compe-
tente.

2. De las infracciones que se cometan seran responsables el pro-
motor, el empresario de las obras y el técnico director de las mismas,
en la extension determinada en la legislacion urbanistica aplicable.
Avrticulo 3.14. Abandono o paralizacion de las obras.

1. Las obras o instalaciones deberan terminarse dentro del plazo
establecido en la licencia, o, en su caso, en el de la prérroga conce-
dida.

2. En ningln caso se permitird que las obras, una vez iniciadas,
queden sin concluir, o en forma que afeen el aspecto de la via pablica,
desmerezcan las condiciones estéticas del paraje o perturben la
normal utilizacién del inmueble.

3. En el supuesto que las obras quedaran abandonadas o paraliza-
das, sin perjuicio de que la autoridad municipal pueda ordenar la
ejecucion de los trabajos que se estimen necesarios para evitar los
efectos determinados en el nimero anterior, la inspeccion lo comu-
nicara al servicio municipal competente a los fines establecidos
en el Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de
Solares.

Articulo 3.15.  Obligaciones del propietario al concluir las obras.
1. Dentro de los siete dias siguientes a la conclusién de una obra
el propietario debera:

a) Retirar los materiales sobrantes, los andamios, vallas y barreras
que aun no lo hubiesen sido.

b) Construir el piso definitivo de las aceras.

c) Reponer o reparar el pavimento, arbolado, conducciones y
cuantos otros elementos urbanisticos hubiesen resultado afectados
por la obra.

d) Colocar el nimero correspondiente a la finca.

2. El Ayuntamiento exigira fianza previa y bastante, por cualquiera
de los medios legalmente previstos, para cubrir la reparacion de los
dafios y desperfectos ocasionados en los bienes de dominio publico,
devolviéndose aquélla una vez transcurridos seis meses desde la
finalizacion de las obras, siempre que no hubiese sido necesario
efectuar reparacion alguna en ese periodo de tiempo. En caso
contrario las reparaciones se haran con cargo a la fianza prestada.

Articulo 3.16. Comunicacion de la conclusion de las obras o insta-
laciones.

1. Terminadas las obras o instalaciones el titular de la licencia lo
pondra en conocimiento del Ayuntamiento, mediante el oportuno
escrito al que debera acompafiar certificado expedido por el faculta-
tivo director de las obras, visado por el correspondiente colegio
oficial.

2. Comunicada la terminacion de las obras o instalaciones, y
habiéndose comprobado por los servicios técnicos municipales
que la edificacion se ajusta estrictamente a la licencia concedida, se
propondré la concesion de la licencia de primera utilizacion, o de
ocupacién. En caso de que se observase algin reparo se requerird
al interesado para que lo su subsane en el plazo prudencial que al
efecto se sefiale. Una vez concedida la licencia de primera utilizacion,
o0 de uso, podran conectarse las instalaciones particulares a las redes
generales de los distintos servicios urbanisticos.

Capitulo tercero.—Deber de conservacion, ordenes de ejecucion
y ruina.

Articulo 3.17. Deber de conservacion.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico
y decoro, realizando los trabajos y obras precisos para conservar o
rehabilitar en ellos las condiciones imprescindibles de habitabilidad
o0 uso efectivo que permitirian obtener licencia administrativa de
ocupacién para el destino que le sea propio. Quedaran sujetos igual-
mente al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio
ambiente y de los patrimonios arquitectonicos y arqueolégicos y
sobre rehabilitacion urbana.

2. El deber normal de conservacion de la propiedad tiene como
limite la realizacion de aquellas obras cuyo coste supere la mitad del
valor de una construccion de nueva planta, con similares caracteristicas
e igual superficie Gtil que la preexistente, realizada con las condicio-
nes imprescindibles para autorizar su ocupacion. Si no se trata de un
edificio, sino de otra clase de construccion, dicho limite se cifrard,
en todo caso, en la mitad del coste de erigir o implantar una nueva
construccion de iguales dimensiones, en condiciones de uso efectivo
para el destino que le sea propio.

Articulo 3.18. Inspeccion periddica de las construcciones.

1. Los propietarios de toda edificacion catalogada o de antigiiedad
superior a 50 afios deberan promover, al menos cada cinco afios, una
inspeccidn, a cargo de facultativo competente, para supervisar su
estado de conservacion.

2. El Ayuntamiento podra exigir de los propietarios la exhibicion de
los certificados actualizados de inspeccion periddica de construcciones
y, si descubriera que éstas no se han efectuado, podra realizarlas de
oficio a costa de los obligados.

Articulo 3.19. Ordenes de ejecucion.

1. El alcalde, y, en su caso, los deméas organismos competentes
ordenaran, de oficio 0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucion
de obras de reparacion, conservacion y rehabilitacion de edificios
deteriorados o en condiciones deficientes para su utilizacion efectiva
con indicacién del plazo de realizacion que estara en relacion a la
magnitud de las mismas.

2. Transcurrido el plazo fijado sin que el propietario hubiese cum-
plido la orden de ejecucion se faculta a la Administracion para
adoptar una de estas medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado hasta el limite del
deber de conservacion.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad
minima mensual, por valor méximo de un décimo del coste estimado
de las obras ordenadas. El importe de las multas coercitivas se
destinara preferentemente a cubrir los gastos que genere la ejecucion
subsidiaria de la orden incumplida.

Articulo 3.20. Urgencias en las actuaciones.

1. Si existiera peligro inminente se procedera conforme a la nece-
sidad que el caso exige, a cuyo efecto la Alcaldia ordenara a la
propiedad la adopcién de las medidas necesarias para evitar dafios
y perjuicios a las personas o cosas.

2. Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que
se sefiale el Ayuntamiento procedera a la ejecucién subsidiaria de
inmediato.



36

32 BUTLLETi OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL N. 264
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 7-X1-2005

Articulo 3.21. Declaracion de ruina.

1. De acuerdo con el articulo 90 de la LRAU procede declarar la
situacion legal de ruina cuando el coste de las reparaciones necesarias
para devolver la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion
estructurales a un edificio o construccion, manifiestamente deterio-
rada, 0 para restaurar en ella las condiciones minimas que permitan
su uso efectivo, supere el limite del deber normal de conservacion.
Procederd, asimismo, la declaracion de ruina, cuando el propietario
acredite haber cumplido lo dispuesto en el articulo 87 de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica, realizando diligentemente
las obras recomendadas, al menos, en los dos Gltimos certificados de
inspeccion periddica y el coste de éstas, unido al de las que estén
pendientes de realizar, con los fines antes expresados, supere el
limite enunciado en el parrafo anterior, apreciandose una tendencia
constante y progresiva en el tiempo al aumento de las inversiones
necesarias para la conservacion del edificio.

2. Ladeclaracion de ruina legal respecto a un edificio no catalogado
ni objeto de un procedimiento de catalogacion determina para su
duefio la obligacidn de rehabilitarlo o demolerlo, a su eleccién.

3. Si lasituacidn legal de ruina se declara respecto a edificio cata-
logado u objeto del procedimiento de catalogacién el propietario
deberda adoptar las medidas urgentes e imprescindibles para mantener-
lo en condiciones de seguridad. La Administracion podra concertar
con el propietario su rehabilitacién. En defecto de acuerdo puede
ordenar que la efectlie otorgandole la correspondiente ayuda u ordenar
la inclusion en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Reha-
bilitar.

Capitulo tercero.—Parcelaciones.

Articulo 3.22. Definicion.

1. Se considerara parcelacion urbanistica la division simultanea
0 sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes cuando pueda dar lugar a
la constitucion de un nucleo de poblacion.

2. Se considerara ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion
contraria a lo establecido en estas normas o que infrinja lo dispuesto
en la legislacion urbanistica.

3. Las parcelaciones estan sujetas a previa licencia municipal,
salvo en los supuestos previstos en el articulo 82.1 de la Ley Regu-
ladora.

Avrticulo 3.23.  Indivisibilidad de parcelas.

1. Seréan indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en las presentes
normas urbanisticas a fin de constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales 0 menores a las
determinadas como minimas en estas normas urbanisticas, salvo si
los lotes resultantes se adquirieran simultaneamente por los propie-
tarios de terrenos colindantes con el fin de agruparlos y formar una
nueva finca.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de
la superficie determinada como minima en estas normas urbanisticas,
salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con el fin
indicado en el apartado anterior.

d) Las parcelas edificables con arreglo a una determinada relacion
entre superficie de suelo y superficie construible cuando se edificara
la correspondiente a toda la superficie de suelo o en el supuesto
de que se edificare la correspondiente a sélo una parte de ella, la
restante, si fuera inferior a la parcela minima, con las salvedades
indicadas en el apartado anterior.

2. Los notarios y registradores de la Propiedad haran constar en la
descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, en su caso.

3. Al otorgarse licencia de edificacion sobre una parcela compren-
dida en el apartado d) del nimero 1 de este articulo se comunicara
al Registro de la Propiedad para su constancia en la inscripcion de
la finca.

Articulo 3.24. Agregacion obligatoria de parcelas.

1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

2. Aguellas parcelas cuya agregacién a las colindantes sea precisa
para permitir que éstas tengan linde frontal no seran edificables en
tanto no se produzca dicha agregacion. El cumplimiento de esta
condicion se exigira ponderando las circunstancias de consolidacion
de la manzana.

3. Las dimensiones de las parcelas serén tales que en la franja
entre cualesquiera lineas que intersecten en angulo recto uno de sus
lindes frontales no exista ninguna parcela colindante sin salida a via
publica o espacio libre publico. Si existiere parcela colindante
en dicha situacion la agregacion parcelaria sera obligatoria.

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

5. En caso de disconformidad entre propietarios sera obligatoria la
reparcelacion o, en su caso, normalizacion de fincas.

Capitulo cuarto.—Disciplina urbanistica.

Articulo 3.25.  Inspeccion urbanistica.

La inspeccion urbanistica se ejercera de acuerdo con la legislacion
vigente para comprobar la adecuacion de toda actuacién urbanistica
a la normativa que la regula.

Articulo 3.26. Infracciones urbanisticas.

1. Toda infraccion urbanistica llevara consigo la imposicion de
sanciones a los responsables, asi como la obligacién de resarcimiento
de dafios e indemnizacion de los perjuicios a cargo de los mismos, todo
ello conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable.
2. Laactuacion municipal en materia de infracciones urbanisticas
se regira, asimismo, por la normativa vigente y tendra por finalidad
principal el restablecimiento de la legalidad urbanistica vulnerada,
sin perjuicio de la imposicion de la sancién que corresponda.

3. Enladeterminacién de la multa el criterio determinante sera el
de garantizar que en ningun caso la infraccidn urbanistica pueda
suponer un beneficio econémico para el infractor.

4. Seran nulas de pleno derecho las licencias de obras a precario
concedidas a edificaciones incursas en situaciones de infraccion
urbanistica que no sean susceptibles de legalizacion en base al planea-
miento vigente.

5. En las obras que se ejecutasen sin licencia o con inobservancia
de sus clausulas seran sancionados por infracciones urbanisticas
el promotor, el empresario de las obras y el técnico director de las
mismas.

6. La tipificacion de las infracciones urbanisticas, asi como
las circunstancias agravantes y atenuantes de las mismas, seran las
establecidas en el Reglamento de Disciplina Urbanistica y demas
legislacion urbanistica aplicable.

Disposiciones transitorias

Disposicion transitoria primera.—Edificios y usos fuera de ordenacion.
A. Definicion.

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la apro-
bacion definitiva de este plan que resultaren disconformes con el
mismo seran calificados como fuera de ordenacion, en los términos
previstos en el articulo 183 del Reglamento de Planeamiento.
Dicho régimen sera aplicable a los siguientes supuestos:

a) Edificios e instalaciones que ocupen suelo destinado a viales,
espacios libres o equipamientos, salvo, en este Gltimo caso, los
actualmente existentes, asi como cuando se trate de construcciones
que puedan armonizar con un entorno ajardinado y sélo ocupen una
porcién minoritaria de su superficie.

b) Los edificios e instalaciones ubicados en suelo no urbanizable
que no sean legalizables conforme al titulo 11 (capitulo segundo) de
estas normas y los emplazados en suelo urbanizable que puedan
impedir la ejecucion del planeamiento general o parcial.

¢) Los edificios e instalaciones en los que se ejerzan usos que
tengan la consideracion de «fuera de ordenacion» de acuerdo con lo
dispuesto en el nimero 5.

d) Los edificios existentes cuyo nimero de alturas supere en mas
de una a las méaximas permitidas por el plan para la zona en que se
ubiquen.

2. Agquellos edificios que el planeamiento declare expresamente por
falta de adecuacion a sus finalidades y determinaciones.

3. Seconsiderara que un uso esté en situacion de fuera de ordenacion
cuando tenga la consideracion de uso prohibido en relacién con la
zona donde se desarrolla.



37

_No264 BUTLLETI OFICIAL
7-X1-2005 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL 33
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

B. Obras permitidas en edificios fuera de ordenacion.

1. Enlos edificios o instalaciones que estén fuera de ordenacién se
estara a lo dispuesto en el articulo 58.6 de la LRAU, permitiéndose
las obras estipuladas en el articulo 184 del Reglamento de Planea-
miento.

2. Salvo lo dispuesto en los nimeros siguientes no podran realizarse
en ellos obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacion
o incremento de su valor de expropiacion, pero si las pequefias
reparaciones que exigieren la higiene, ornato y conservacion del
inmueble.

3. Para poder edificar sobre parcelas fuera de alineacion sera
necesario efectuar previamente el sefialamiento de la linea de fachada.
En caso de que parte de la parcela rebasara dicha linea, debera
cederse de forma obligatoria y gratuita al Ayuntamiento la parte
destinada a viales. En caso de que no llegase a alcanzarla debera
adquirirse la parte que le falte para ajustarse a la alineacion oficial.
4. Sobre edificios en situacion de fuera de ordenacién y siempre
que no sea necesario realizar obras prohibidas de acuerdo con el
régimen aplicable se autoriza el cambio de titularidad y de uso,
siempre que éste sea compatible con el dominante en la zona y el
solicitante renuncie a cualquier indemnizacién que pudiera derivarse
del cierre parcial o total de la actividad como consecuencia de la
ejecucion del planeamiento.

5. Las actividades que cuenten con licencia de apertura, aun cuando
impliquen la existencia de usos que tengan la consideracion de fuera
de ordenacion, podran seguir ejerciéndose mientras no exista cambio
de titularidad, salvo en los supuestos de transmision por herencia,
inter-vivos o mortis causa; siempre que no produzcan interferencias
graves con los demas usos de la zona o colindantes; mientras no se
realicen obras de reestructuracion general del edificio o se produzca
su derribo; circunstancias en las cuales deberan adaptarse obligato-
riamente a la nueva normativa.

C. Obras permitidas en edificios disconfomes con el planeamiento
Los edificios e instalaciones no incluidos en el apartado anterior
cuyas caracteristicas arquitectdnicas no estén adaptadas a alguna
de las condiciones establecidas por estas normas no contaran con
declaracion expresa de «fuera de ordenacion» durante el periodo que
les reste de vida Gtil. Por tanto se admitiran obras de reforma, mejora,
consolidacion y, en su caso, aumento de volumen, si bien, en este

altimo supuesto, la ampliacion que se lleve a cabo deberd cumplir
las ordenanzas generales y particulares de estas normas, de manera
que la nueva obra no acentue la inadecuacion al planeamiento vigente
ni suponga la completa reconstruccion de elementos disconformes
con él.

Disposicion transitoria segunda.—Vertidos industriales.

Todas aquellas industrias que se encuentren legalmente instaladas
y en funcionamiento a la entrada en vigor de este plan disponen
de un plazo de dos afios, a partir de dicha fecha para la ejecucién,
en caso de incumplimiento de alguna de las condiciones establecidas
con caracter general para el vertido de residuos liquidos de una
instalacién depuradora propia.

Disposicion transitoria terceta.—Reserva de aparcamiento.

1. Agquellos edificios anteriores al presente plan cuyos aparcamien-
tos no cumplan las presentes normas quedaran sujetos a la condicion
de ajustarse a los minimos establecidos cuando sean sometidos a
reforma o rehabilitacion integral, salvo que exista imposibilidad
manifiesta debidamente justificada.

2. Se consideran supuestos de imposibilidad manifiesta aquellos
en que se dé alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que se trate de edificios historicos o protegidos por el planea-
miento cuya adaptacion a la normativa implique la destruccion o el
menoscabo irreparable del bien.

b) Que para la adaptacion se precisen obras de tal magnitud que
puedan afectar a la estructura portante del edificio o implicar reformas
estructurales desproporcionadas en relacion al valor econémico de
la edificacion.

c) Que, por la configuracion y tamafio de los solares, sea imposible
encajar los parametros minimos de los aparcamientos y sus elementos
funcionales.

Normas finales

Disposicion final primera.—Derogacion del planeamiento anterior.
La aprobacion definitiva del plan general supondra la derogacion
automatica del planeamiento anteriormente vigente, Plan Comarcal
de Villar del Arzobispo, aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo de la Generalitat Valenciana, el 30 octubre
de 1979, asi como todas sus modificaciones puntuales.

Valencia, enero de 2002.—Servicio de Asistencia Técnica, la arqui-
tecta, Nuria Lavara Perona.
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Fichas de zona

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: NUCLEO HISTORICO CODIGO: NUH
MUNICIPIO: SOT DE CHERA PLAN: PLAN GENERAL
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
ALINEACION DE CALLE MANZANA COMPACTA RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: unitario y multiple TERCIARIO INDUSTRIAL: resto de categorias

DOTACIONAL: sin limitaciones

TALLERES ARTESANALES: sélo en planta

baja, méximo 9 C.V.y 400

ALMACEN AGRICOLA: idem talleres

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 50 m? Profundidad edificable:
Frfeme rT.1|n|n?o del Porcelo 4m. Tipologia dg manzana No se establece
Circulo inscrito minimo 4m. compacta:
Angulos medianeros 60°<  <120°
INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
NUmero méximo de plantas lll + cambra
manzanas n° 2,3,18, 20 y 23 Il + camnra
Altura mdxima reguladora 10’5 m. (+1m.cambra)
manzanasn®2,3,18,20y 23 . 7'5 m.( (+1m.cambra)
Aticos No
Semisétanos Si, salvo en barrio
Sétanos Si, salvo en barrio
Entreplantas (2) No
Cuerpos volados (1) 1/10 ancho vial y 65 cm.
Altura méxima planta baja (2) 4'5m.
OTRAS CONDICIONES

(1) Solo se permiten balcones de longitud mdxima 3'50 m.; vuelo mdximo: 65 cm., 1/10 ancho calle, acera menos 15
cm.; separaciéon entre si y a medianeras min. 60 cm; altura sobre acera > 3,30 m; grosor losa méximo 15 cm.

(2) previa excepcidn segun ordenanzas para almacen en planta baja, alt. mdx. PB 5'5 m. (sin posibilidad de +1m.
para cambra) y entreplanta sup. max. 20%.

Cubiertas: inclinadas de teja drabe p.max. 40% y cumbrera a no mds de 2'25 m. de la altura mdxima reguladora;
planas como terrados con pav. a la catalana.

Condiciones estéticas especificas: Véase texto normas urbanisticas (cornisas, cubiertas, huecos, carpinterias,
cerrajeria, materiales, rétulos,...).

DESCRIPCION GRAFICA

PARCELA
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ENTORNO BIC CASTELL

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA:

CODIGO: BIC-CASTELL

MUNICIPIO: SOT DE CHERA

PLAN: PLAN GENERAL

SISTEMA DE QRDENACION
ALINEACION DE CALLE

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
MANZANA COMPACTA

USO GLOBAL
RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: unitario y multiple

COMERCIAL: sélo en planta baja

INDUSTRIAL: en todas sus categorias

OFICINAS: sin limitaciones

ALMACEN: en todas sus categorias

HOTELERO: en parcela completa

DOTACIONAL: sin limitaciones

TERCIARIO: el resto de los no
compatibles

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 50 m? Profundidad edificable: E

Frlente nfwmmr.\o del Porcelo 4 m. Tipologia d.e manzana | No se establece

Circulo inscrito minimo 4m. compacta:

Angulos medianeros 60°< <120° |

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
NUmero mdximo de plantas Il + cambra
manzanasn®7y 8 Il
Altura méxima reguladora 7'5 m. (+1m.cambra)
manzanasn®7y 8 7'5m.
Aticos No
Semisdétanos No
Sotanos No
Entreplantas No
Cuerpos volados (1) <40 cm.
Altura maxima planta baja 4'5m.
OTRAS CONDICIONES

(1) Solo se permiten balcones de longitud mdxima 1,80 m.; vuelo méximo: 40 cm.; separacién entre si y a medianeras
min. 60 cm; altura sobre acera > 3,30 m; grosor losa méximo 15 cm.

Cubiertas: inclinadas de teja drabe p.max. 35% y cumbrera a no mds de 2'25 m. de la altura méxima reguladora.

cerrajeria, materiales, rétulos,...).

Condiciones estéticas especificas: Véase texto normas urbanisticas (cornisas, cubiertas, huecos, carpinterias,

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: AMPLIACION DE

CASCO CODIGO: ACA
MUNICIPIO: SOT DE CHERA PLAN: PLAN GENERAL
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
ALINEACION DE CALLE MANZANA COMPACTA RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: unitario y multiple TERCIARIO INDUSTRIAL: resto de categorias

DOTACIONAL: sin limitaciones

TALLERES ARTESANALES: sélo en planta
baja, méximo 20 C.V. y 400 m2c.

ALMACEN AGRICOLA: idem talleres
artesanales

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 50 m?

Frente minimo de parcela 4 m. Profundidad edificable:

Circulo inscrito minimo 4m. Tipologia de manzana compacta: | No se establece

Angulos medianeros 60°< <120°

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

NUmero méximo de plantas Il + cambra

Coeficiente de edificabilidad neta Manzanas 38, 40, 41, 42y 43 [l + cambra
Altura mdxima reguladora 10’5 m.(+ Tm.cambra)
Manzanas 38, 40, 41, 42y 43 7'5 m.(+ Im.cambra)
Aticos No
Semisdtanos Si
Sétanos Si
Entreplantas (2) No
Cuerpos volados (1) 1/10 ancho vial y 80 cm.
Altura méxima planta baja 4'5 m.

OTRAS CONDICIONES

Dotaciéon de aparcamientos: En parcelas mayores de 250 m2 y que quepa un circulo inscrito mayor de 12 m. de

didmetro, 1 plaza por vivienda o por cada 100 m2t de otro uso.

(1) Solo se permiten balcones, limitando en cada planta su longitud total al 50 % de longitud de la fachada; y
separados entre si un minimo de 60 cm.; vuelo méximo: 80 cm., 1/10 ancho calle, acera menos 15 cm.;
separacion a medianeras min. 60 cm; altura sobre acera > 3,50 m; grosor losa balcones méximo 20 cm.

(2) previa excepcién segun ordenanzas para almacen en planta baja, alt. méx. PB 5'5 m. (sin posibilidad de +1m.

para cambral v entreplanta sun max. 20%

Cubiertas: inclinadas de teja drabe p.max. 40% y cumbrera a no mds de 2'25 m. de la altura méxima reguladora;

planas como terrados con pav. a la catalana.

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA:
MULTIPLE BLOQUE ADOSADO 2

CODIGO: RMBA-2

MUNICIPIO:SOT DE CHERA PLAN: PLAN GENERAL
SISTEMA DE QRDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: unitario y multiple TERCIARIO. INDUSTRIAL: resto de categorias.

DOTACIONAL: sin limitaciones

TALLERES ARTESANALES: sélo en planta

baja, maximo 20 C.V. y 200 m2c.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 100 m?2 Distancia al linde frontal (vial 0m.

Frente minimo de parcela 6m. Distancia minima a linde posterior 4Am

Circulo inscrito minimo é6m. (vial peatonal) de plantas piso. )

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad 2,455943 m2t/m?2s | NUmero mdaximo de plantas (Il + &tico)

Coeficiente de ocupacion Derivado param. | Altura méxima reguladora 10,5 m.
Altura mdxima total 13,5 m.

Si (3 m. retranqueo

Atico
desde linde frontal)
Semisétanos Si
Sétanos Si
Cuerpos volados NO.
Altura méxima planta baja 4,50 m.
OTRAS CONDICIONES

Dotacion de aparcamientos: 1 plaza por cada unidad residencial tipo vivienda, apartamento o estudio, si en la
parcela se construyen menos de 10 unidades. Si se construyen mds de 10 unidades, se reservard una plaza mds
adicional por cada grupo completo de 10. 1 plaza por cada 100 m2t de ofro uso.

Cubiertas: inclinadas o planas. Las inclinadas de teja drabe p.max. 40%.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA MANZANA PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA:

MULTIPLE BLOQUE ADOSADO 1

CODIGO: RMBA-1

MUNICIPIO:SOT DE CHERA

PLAN: PLAN GENERAL

SISTEMA DE QRDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE ADOSADO

USO GLOBAL
RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: unitario y multiple

TERCIARIO.

INDUSTRIAL: resto de categorias.

DOTACIONAL: sin limitaciones

TALLERES ARTESANALES: sélo en planta
baja, méximo 20 C.V.y 200 m2c.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 100 m?2

Frente minimo de parcela 5m.

Circulo inscrito minimo 5m.

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
NUmero mdaximo de plantas ll+cambra
Altura mdxima reguladora 10’50
Altura méxima total 13,50 m.
Aticos No
Semisétanos Si
Sétanos Si
Entreplantas Si
Cuerpos volados No
Altura mdxima planta baja 4'5 m.
OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos:

1 plaza por cada unidad residencial fipo vivienda, apartamento o estudio, si en la
parcela se construyen menos de 10 unidades. Si se construyen mds de 10 unidades, se reservard una plaza mds

adicional por cada grupo completo de 10. 1 plaza por cada 100 m2t de ofro uso.

Cubiertas: inclinadas o planas. Las inclinadas serdn de teja drabe p.max. 40%.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA

MANZANA

PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS ADOSADAS | CODIGO: ADO-1

MUNICIPIO:SOT DE CHERA PLAN: PLAN GENERAL
SISTEMA DE QRDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: unitario COMERCIAL: Solo en Planta Baja ALMACENES: En todas sus categorias.
OFICINAS: Sin limitaciones INDUSTRIAL: En todas sus categorias.
DOTACIONAL: En parcela TERCIARIO: Resto no ompatibles.

RESIDENCIAL: Modalidad multiple.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 90 m2

Frente minimo de parcela 4,5m.

Circulo inscrito minimo 4,5 m.

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
NUmero mdximo de plantas | + cambra
Altura mdxima reguladora 7.5 m.+ Tm cambra
Altura méxima total 10,50 m.
Atico No
Semisoétanos No
Sétanos No
Aprovechamiento bajo Si
OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: 1 plaza por cada vivienda, o 1 plaza por cada 100 m2t de otro uso.

Cubiertas: Inclinadas o planas. Las inclinadas serdn de teja drabe p.max. 40%.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA MANZANA PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS ADOSADAS

CODIGO: ADO-2

MUNICIPIO:SOT DE CHERA

PLAN: PLAN GENERAL

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE ADOSADO

SISTEMA DE QRDENACION
EDIFICACION AISLADA

USO GLOBAL
RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: unitario COMERCIAL: Solo en Planta Baja

ALMACENES: En todas sus categorias.

OFICINAS: Sin limitaciones

INDUSTRIAL: En todas sus categorias.

DOTACIONAL: En parcela

TERCIARIO: Resto no ompatibles.

RESIDENCIAL: Modalidad multiple.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 920 m2 Distancia minima al linde frontal (Charco del 2m
Frente minimo de parcela 4,5m. Grunidor) :
Circulo inscrito minimo 4.5 m. Distancia minima a linde posterior (C/peatonal) 5m.
INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
Coeficiente de edificabilidad 1'6727 m2t/m?2s NUmero méximo de plantas Il (Il + &tico)
Coeficiente de ocupacion Derivado de param. Altura méxima reguladora 10,5 m.

Altura mdéxima total

13 m.

Atico

Si (3 m. retranqueo
desde fachada

Semisétanos No
Sétanos No
Aprovechamiento bajo cubierta Si
OTRAS CONDICIONES
Dotaciéon de aparcamientos: 1 plaza por cada vivienda, o 1 plaza por cada 100 m2t de otro uso.
Cubiertas: Inclinadas o planas. Las inclinadas serdn de teja drabe p.max. 40%.
DESCRIPCION GRAFICA
ZONA MANZANA PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS AISLADAS 1 | CODIGO: AlS-1

MUNICIPIO:SOT DE CHERA PLAN: PLAN GENERAL
SISTEMA DE QRDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: unitario COMERCIAL: solo en Planta Baja ALMACENES: En todas sus categorias.
DOTACIONAL: sin limitaciones INDUSTRIAL: En todas sus categorias.

TERCIARIO: Resto no compatibles.

RESIDENCIAL: En modalidad multiple.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 300 m2 Distancia minima al linde frontal 5m.

Frente minimo de parcela 15 m. Distancia minima al resto de 3m.

Circulo inscrito minimo 15m.

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad 0,961097 m2t/m?2s | Numero mdximo de plantas [I+cambra

Coeficiente de ocupacion 40 % Altura mdxima reguladora 7.5m (+1
Altura méxima total 10,50 m.
Semisdtanos No
Sétanos No
Aprovechamientos bajo Si

OTRAS CONDICIONES

Dotaciéon de aparcamientos: 1 plaza por cada vivienda o 1 plaza por cada 100 m2t de otro uso.

Cubiertas: Inclinadas o planas. Las inclinadas serdn de teja drabe p.max. 40%.

Vallados: Segun disposiciones comunes de las Normas Urbanisticas, serédn macizos hasta una altura entre 0,60 y 1,20 m.
y calados hasta una altura mdxima total de 2,30 m. Se autorizan portadas arquitectdnicas en los accesos a parcela,
con vuelo mdximo sobre la acera 0,50 m. y altura mdxima 3 m.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA MANZANA PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS AISLADAS 2 | CODIGO: AlS-2
MUNICIPIO:SOT DE CHERA PLAN: PLAN GENERAL
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: unitario

COMERCIAL: solo en Planta Baja

ALMACENES: En todas sus categorias.

DOTACIONAL: sin limitaciones

INDUSTRIAL: En todas sus categorias.

TERCIARIO: Resto no compatibles.

RESIDENCIAL: En modalidad multiple.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 300 m?2 Distancia minima al linde frontal 5m.

Frente minimo de parcela 12 m. Distancia minima al resto de 3m.

Circulo inscrito minimo 12 m.

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad 0,97843 m2t/m2s | NUmero mdéximo de plantas II+cambra

Coeficiente de ocupacion 40 % Altura mdéxima reguladora 10,5m (+1
Altura maxima total 13,50 m.
Semisétanos No
Sotanos No
Aprovechamientos bajo Si

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: 1 plaza por cada vivienda o 1 plaza por cada 100 m2t de ofro uso.

Cubiertas: Inclinadas o planas. Las inclinadas serdn de teja drabe p.max. 40%.

Vallados: Segun disposiciones comunes de las Normas Urbanisticas, serdn macizos hasta una altura entre 0,60 y 1,20 m.
y calados hasta una altura mdéxima total de 2,30 m. Se autorizan portadas arquitectdnicas en los accesos a parcela,
con vuelo méximo sobre la acera 0,50 m. y altura méxima 3 m.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA MANZANA PARCELA
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