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TITULO PRELIMINAR

CAPITULO UNICO

Art.0.1.- Significado y ambito de aplicacion.

Las presentes Ordenanzas Generales del Plan de Ordenacion Pormenorizada de
Petrés constituyen las ordenanzas de usos, edificacion y ordenacién de parcela y
ordenanzas particulares de las diferentes subzonas que sustituyen a las Normas
Urbanisticas equivalentes de las vigentes Normas Subsidiarias aprobadas
definitivamente el 26 de junio de 1984 (CPU) publicadas en el BOP de Valencia n© 188
de 8 de agosto de 1984.

En el texto de las presentes Ordenanzas, la expresion "Ley del Suelo” debe
entenderse, siempre, referida al Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacidon
Urbana (RDL 7/2015, de 20 de octubre, del Estado, BOE n°261, de 31/10/2015), en
adelante TRLS. La expresion TRLOTUP se entiende referida al Decreto legislativo
1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la ley de
ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje. DOGV n° 9129 de 16/07/2021

Art.0.2.- Vigencia y alteracion del Plan de Ordenacion

Pormenorizada.

El Plan de Ordenacién Pormenorizada sera inmediatamente ejecutivo desde la
publicacidon del acuerdo de su aprobacion definitiva en lo referente a legitimacion de
expropiaciones para ejecutar las obras publicas previstas en el propio Plan, asi como a
la clasificacion del suelo y la sujecion de éste a las normas legales de ordenacion de
directa aplicacion. Su entrada plena en vigor se producird a los quince dias de la
publicacidn de la resolucidon aprobatoria con transcripcion de sus Ordenanzas Generales
y restantes documentos con eficacia normativa, conforme vienen reguladas por el
articulo 39 del TRLOTUP.

Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares como a la
Administracion. Su contenido podra alterarse bien a través de su Revision o bien por la

Modificacidon del mismo con las formalidades previstas en la legislacion aplicable.
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Art.0.3.- La Revision del Plan. Indicadores que la determinan

1. Se entiende por Revision del Plan de Ordenacién Pormenorizada la alteracion
de su contenido como consecuencia de la adopcidon de nuevos criterios respecto a las
determinaciones integrantes de la estructura organica y fundamental del territorio,
cuando es debida a la eleccién de un nuevo modelo territorial o a la aparicion de
circunstancias sobrevenidas de caracter demografico, econémico o social que incidan
substancialmente sobre la ordenacién establecida, o cuando la alteracion sea

consecuencia del agotamiento de la capacidad del Plan.

2. El contenido del Plan podra alterarse mediante su Revision o Modificacidn, tal

como se regula en el articulo 67 de la TRLOTUP.

3. Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el Plan prevé la expansion urbana del
Municipio, en suelo urbano, urbanizable con ordenaciéon pormenorizada y nucleos
dispersos en suelo no urbanizable, para un plazo de 10 afios. Transcurrido éste debera
procederse a su analisis a fin de verificar el grado de cumplimiento alcanzado y

abordar, en su caso, una revision de sus determinaciones.

3. Antes del transcurso de ese plazo de diez afios, son circunstancias que

pueden aconsejar la revision anticipada del Plan:

a) El agotamiento de su capacidad por cumplimiento de sus previsiones. Cuando
la superficie de las parcelas edificadas en suelo Urbano y Urbanizable, superen el 80%

del suelo clasificado como tal.

b) El descubrimiento generalizado de usos no previstos al aprobar el Plan que
sean de tan extraordinaria importancia que alteren sustancialmente o de forma
generalizada el destino del suelo en una quinta parte de cualquier clase de suelo del

término municipal.
c) La implantacién de infraestructuras o Planeamiento de rango superior.

d) El advenimiento de circunstancias catastréficas que supusieran la
imposibilidad de desarrollarlo o comportaran notables desviaciones de las premisas
demograficas, econdmicas o socioldgicas que inspiraron su redaccion determinando la

inviabilidad del modelo territorial elegido.
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Art.0.4.- Determinaciones integrantes de Ila ordenacion

pormenorizada.

Forman parte de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada las
definidas en el articulo 35 del DL 1/2021 (TRLOTUP).

Art.0.5- De la documentacion del Plan de Ordenacion

Pormenorizada.

La documentacién del Plan de Ordenacién Pormenorizada se formaliza en los
documentos informativos y justificativos y los documentos con eficacia normativa
conforme a lo previsto en el articulo 39 del DL 1/2021 (TRLOTUP).

Art. 0.6.- Utilizacion del Plan de Ordenacion Pormenorizada en

soporte magnético.

La utilizacién por medios informaticos del Plan de Ordenacion Pormenorizada en
soporte magnético sera posible, tanto en su parte alfanumérica como grafica. Queda
terminantemente prohibida la alteracion de los archivos informaticos que contengan la
informacion del Plan de Ordenacion Pormenorizada en su versidon aprobada
definitivamente. Estos archivos se conservaran en copias de seguridad protegidas

contra borrado y /o alteraciones.

La cartografia digital, es la base del POP. Se autoriza el empleo de los archivos
informaticos del Plan de Ordenacion Pormenorizada sobre esta cartografia digital a
cualquier escala, a fin de facilitar su uso e interpretacién. Los documentos obtenidos a
través del equipo informatico municipal, a partir de los archivos informaticos originales
del documento de aprobacién definitiva, sin alteracién alguna, y a su escala original, se

entenderan como parte del propio Plan de Ordenaciéon Pormenorizada.

Cualquier documento que se expida, para uso interno municipal o externo,
llevard una diligencia en la que el funcionario competente certificard que coincide
exactamente con la documentacion del Plan de Ordenacion Pormenorizada aprobado

definitivamente, no teniendo validez alguna si carece de dicha Diligencia.

Esta regla se aplicara tanto a las copias obtenidas por impresora del contenido
alfanumérico del plan, como a las obtenidas a través de "plotter" o trazador grafico,

sea cual sea la escala a la que se dibujen.
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TITULO PRIMERO: CONDICIONES DE DESARROLLO DEL
PLAN.

CAPITULO UNICO.

Art.1.1- Condiciones de desarrollo del Plan.

Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los
instrumentos de planeamiento de desarrollo cuya formulacién establece, a fin de

complementarlo y desarrollar sus determinaciones.
Art.1.2- Condiciones de ejecucion del Plan.

1. Son condiciones de ejecucion las que atafien a la urbanizacién del suelo y al
régimen juridico de la propiedad de éste y de las construcciones que sustenta, a fin de
posibilitar el ejercicio de las facultades dominicales relativas a su uso y edificacién, asi
como para facilitar al municipio las dotaciones urbanisticas que su habitabilidad

demanda, en orden a la gestién urbanistica del planeamiento.

2. Solo el cumplimiento de aquellas condiciones de ejecucion y, en particular, el
justo reparto de beneficios y cargas y la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento y por la accion urbanistica de los entes publicos,

legitiman el ejercicio de las facultades dominicales mencionadas.

3. Los instrumentos de ejecucion son los proyectos técnicos y procedimientos
administrativos que, una vez aprobados definitivamente, sirven para concretar o
sustanciar las operaciones tanto juridicas como materiales, precisas para ejecutar este

Plan y sus instrumentos de desarrollo.
Art.1.3.- Condiciones de uso y edificacion.

Son condiciones de uso y edificacion las que se derivan del planeamiento
determinando las facultades y posibilidades de utilizacién o transformacion de cada
terreno o construccidn. El ejercicio de estas facultades debe verse amparado por la
correspondiente licencia urbanistica y la utilizacidon o transformacion del inmueble

puede venir impuesta mediante orden de ejecucion.
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Art.1.4.- Instrumentos de desarrollo y ejecucion; las Ordenanzas

Municipales.

1. El Plan de Ordenacidén Pormenorizada se desarrollara y ejecutard mediante
los instrumentos previstos en la legislacién urbanistica, que deberan ser aprobados por
la Administracion a la que estd conferida tal competencia, formulandose vy
tramitandose en conformidad con la misma y debiendo contener los documentos,

determinaciones y previsiones que en ella se establecen.

2. En concordancia con lo previsto en la legislacion urbanistica y de régimen
local, estas Ordenanzas Generales podran ser desarrolladas mediante Ordenanzas
Municipales de policia en cuantas remisiones expresas se hacen a ellas y podran ser
completadas por el mismo procedimiento en todas sus posibles lagunas o aspectos

ignorados.
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TITULO SEGUNDO: ORDENANZAS GENERALES DE LA
EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES

Art.2.1.- Introduccion.

1. Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el presente Titulo
son, al igual que las condiciones particulares de Zona, requisitos necesarios para que
sea posible la edificacion de una parcela (y condicionantes del modo en que ésta puede
producirse), aunque no condicion suficiente para ello, ya que, ademas, deberan

concurrir:

a) En Suelo Urbanizable y, en algun caso, en Suelo Urbano: las condiciones de
ordenacion reguladas en el Titulo Segundo de estas Normas. Es decir, la previa

aprobacién de los instrumentos de planeamiento correspondiente.

b) Y siempre: las condiciones de ejecucion reguladas en el Titulo Tercero para
cada clase de suelo, tanto las de caracter subjetivo (la previa reparcelacién o
compensacién y haber sufragado la propiedad o estar sufragando el coste de
urbanizacidon) como las de caracter objetivo (que la parcela relina o esté en
condiciones de reunir la consideracion de solar y que se respeten los edificios

protegidos).

2. Las citas que se realizan en el presente titulo a las Condiciones de Disefio y
Calidad (DC-09), Orden de 7 de diciembre de 2009 de la Conselleria de Medio
Ambiente, Agua, urbanismo y Vivienda de desarrollo del Decreto 151/2009 de 2 de
octubre del Consell, deben entenderse referidas también a las normas que, en su caso,

pudieran sustituirlas con igual o superior rango.

3. Las limitaciones y determinaciones de este Titulo serdn de plena aplicacion

en la edificacion a realizar en cualquier zona de suelo del término municipal.

4. Las areas homogéneas son conjuntos de terrenos continuos, delimitados en
el Plan de Ordenacién Pormenorizada que disponen de usos y tipologias homogéneas.
Estas dareas homogéneas quedan delimitadas con objeto de establecer el

aprovechamiento promedio que corresponda a los suelos dotacionales integrados en
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ellas, a los que la ordenacidon urbanistica no les ha asignado aprovechamiento

lucrativo.

A efectos de gestidn urbanisticas, el aprovechamiento promedio se calculara de
la forma establecida en el articulo 78.1 del TRLOTPU, tomando como referencia el area

urbana homogénea.
Se distinguen las siguientes areas urbanas homogéneas:

- (AUH-1): Area urbana homogénea o ambito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde con el casco histérico tradicional regulada

por la ordenanza de Zona de Nucleo Histérico Tradicional (NHT).

- (AUH-2): Area urbana homogénea o d&mbito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde con la zona de ampliacion del nucleo
histérico de Petrés regulada por la ordenanza de Zona de Ampliacion de
Casco (ACA).

- (AUH-3): Area urbana homogénea o d&mbito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde con la segunda ampliacion del casco urbano
tanto al oeste como al norte del casco urbano con viviendas en edificacion

en manzana cerrada regulada por la ordenanza de Zona de Ensanche (ENS).

- (AUH-4): Area urbana homogénea o d&mbito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde con las viviendas situadas al oeste del casco
urbano de tipologia bloque exento regulada por la ordenanza de Zona de
Edificacién Abierta (EDA)

- (AUH-5): Area urbana homogénea o ambito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde la Ultima ampliacion del casco situada al
norte y el oeste con viviendas unifamiliares en hileras regulada por la

ordenanza de Zona de Unifamiliares en Hilera (UFH).

- (AUH-6): Area urbana homogénea o ambito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde con una zona de viviendas unifamiliares
aisladas situadas al noreste del casco urbano reguladas por la ordenanza de
Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada (UFA).
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- (AUH-7): Area urbana homogénea o ambito espacial homogéneo de uso
residencial que se corresponde con el ambito del sector ZND-RE.1-M
(antiguas unidades 2 y 3 del Poligono II), sector de nuevo desarrollo

regulada por la zona de Planeamiento Asumido (APA)
5. Las areas de reparto en suelo urbano son:

- Areas de reparto pluriparcelarias que constituyen las Unidades de Ejecucion
que se delimitan en los Planos de ordenacién y que cuentan con su
correspondiente ficha de Gestidon, en la que se recogen los parametros
basicos de su ordenacién pormenorizada. Cada una de las unidades de
ejecucion delimitados en el Plan de Ordenacion Pormenorizada constituye un
area de reparto independiente.

- En el resto del suelo urbano se entiende que la edificaciéon y urbanizacion
puede completarse con actuaciones aisladas. En este caso cada actuacion
aislada constituye un area de reparto. El area de reparto incluird ademas de
la propia parcela edificable, el suelo dotacional colindante necesario para
dotarla de la condicién de solar. Cuando varias parcelas edificables privadas
linden con un mismo suelo dotacional, el Area de Reparto de cada una
comprendera la parte proporcional del suelo dotacional a sus respectivos
aprovechamientos objetivos.

6.Las actuaciones en suelo urbano podran ser aisladas o integradas, conforme a
lo establecido en el art. 73 del TRLOTUP.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada delimita los ambitos de actuacidn
integrada definiendo las superficies viarias o dotacionales que corresponde urbanizar a

cargo de la actuacion.

El resto de suelo urbano se desarrollara por actuaciones aisladas, que quedan
configuradas por la propia parcela edificable y el suelo dotacional colindante necesario

para dotarla de la condicidn de solar.

7. Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo
caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne el
plan, estén ademas urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas

técnicas establecidas en él.

Para que las parcelas tengan la condicion de solar se exigira su dotacién, al

menos, con estos servicios:
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a) Acceso rodado pavimentado desde las redes existentes.

b) Tener pavimentada y abierta al trafico publico, al menos hasta el eje de
calle, la via o vias a las que de frente la parcela. Cuando el terreno al
otro lado de la calle sea suelo no urbanizable o carezca de
aprovechamiento, debera estar urbanizada la totalidad de la anchura de
la calle. Si tiene frente directo a jardines publicos, estos deberan estar
ejecutados en una banda de ancho minimo de 10m. Si tiene frente a
plaza, deberd estar urbanizada la totalidad del viario y parte de la plaza
0 zona peatonal a que dé frente la parcela, con un maximo de 12m. Las
caracteristicas técnicas para la pavimentacion de las vias seran las

determinadas por Ordenanza Municipal.

c) Contar con encintado de aceras y alumbrado publico en la via o vias a las
que de frente la parcela. En cualquier caso se asegurara un nivel minimo
de luminaria de 2 cd/m2con farolas que cumplan las normas vy
prescripciones técnicas municipales y como minimo, de las mismas

caracteristicas presentes en las zonas mas proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada mas cercana
debera disponer, asi mismo, de alumbrado publico en las mismas

condiciones que se prescriben para la propia parcela.

d) La parcela dispondra de evacuacién de aguas residuales y pluviales por
sistema ejecutado de acuerdo con las ordenanzas y conectado a las

redes de alcantarillado.

Como minimo se asegurara la conexidn a las redes de evacuacion de
aguas residuales y pluviales existente de acuerdo con las normas y

prescripciones oficiales.

e) La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en cantidad
suficiente para la actividad a desarrollar en la edificacién segun los usos
e intensidades permitidos. Si se trata de viviendas la dotacion minima
sera la establecida en las DC- 09, o norma de rango equivalente que la
sustituya.

f) Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de

distribucién de energia eléctrica, con o sin centro de transformacion, en
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funcion de la normativa especifica aplicable, y con potencial suficiente

para las necesidades de la edificacion.
Art.2.2.- Condiciones de la Edificacion.

Las construcciones de nueva planta, sustitucion, ampliacién o reestructuracion,
deberan cumplir, en lo tocante a parametros de la edificacion y calidad ambiental, y
salvo previsidn en contrario en las Ordenanzas particulares de Zona, las siguientes

condiciones:

a) Condiciones de la parcela (de dimensiones, emplazamiento, ocupacion vy

aprovechamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altura y plantas, de

construccidn bajo rasante, de construccion sobre cornisa, de vuelos y de estética).

c) Condiciones funcionales de la edificacion (de iluminacidon y ventilacién, de
accesos Yy circulacion interior, de seguridad y salubridad, de habitabilidad y calidad

dotacional de los locales).

d) Deberan contar con su reserva de aparcamientos, los cuales se ajustaran en

su caso a las condiciones constructivas especiales que se regulan.

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE PARCELA.

Seccion Primera: Dimensiones de la parcela

Art.2.3.- Parcela urbana.

Se entiende por parcela urbana (en adelante: parcela) toda porciéon de suelo
susceptible de aprovechamiento urbanistico con el fin de hacer posible la ejecucion de
la urbanizacion y de la edificacion, de servir de referencia a la intensidad de la

edificacién y de asegurar la unidad minima de la edificacion.
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Art.2.4.- Vinculacion entre edificacion y parcela.

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

de la finca matriz como consecuencia de agregaciones y segregaciones sucesivas.

2. Soélo procedera la segregacion de fincas o parcelas en las que existiera
edificacion consolidada, cuando restara aprovechamiento bastante y sin consumir, para
radicarlo en la porcion segregada; pudiendo ésta, por si sola o por simultanea

agregacion a colindantes, permitir la configuracidon, al menos de parcela minima.
Art.2.5.- Segregacion y agregacion de parcelas.

1. Se estara a lo previsto en los articulos 247, 248 y 249 del DL 1/2021
TRLOTUP, o norma de igual o superior rango que la sustituya o al desarrollo
reglamentario de dicho DL 1/2021.

Art.2.6.- Definiciones y conceptos: lindes, mediciéon de superficie,

parcela maxima.

1. Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen

de sus colindantes.

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

lindes opuestos a los frontales.

3. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento
y sefialamiento de los lindes de la misma cuando sea necesario por motivos

urbanisticos.

4. La superficie de parcela se medird por la proyeccién horizontal del area

comprendida dentro de sus lindes.

5. Si se estableciera, o algun instrumento de planeamiento viniera a establecer,
parcelas maximas, no podran realizarse segregaciones o agregaciones de propiedades

cuyo resultado sea la formacion de parcelas superiores a la maxima.
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Art.2.7.- Agregacion obligatoria de parcelas.
1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

2. Aquellas parcelas cuya agregacion 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 condicidon se exigird ponderando las circunstancias

de consolidacion de la manzana.

3. Las dimensiones de las parcelas seran 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 agregacion con tercera no consolidada. Si las parcelas
colindantes inedificables fuesen propiedad municipal se estard a lo dispuesto en la

legislacién de Régimen Local sobre venta o permuta a colindantes.

5. El Ayuntamiento de oficio podra arbitrar los mecanismos oportunos, a fin de
establecer las compensaciones necesarias que puedan proceder para la regularizacion

de parcelas.

Seccion Segunda: Condiciones de emplazamiento en la parcela

Art.2.8.- Concepto y Aplicacion.

Las condiciones de emplazamiento son las que determinan la posiciéon de las
construcciones dentro de la parcela, y se definen en las Ordenanzas particulares de
Zona y, en su caso, en los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan de

Ordenacidon Pormenorizada.
Art.2.9.- Alineaciones.

Son Alineaciones las lineas que establecidas por el Plan o por los instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen, determinan los limites de la ordenacion en planta,
indicando que ninguna parte ni elemento de la edificacién puede sobrepasarlas, salvo

los cuerpos o elementos salientes que expresamente se autoricen.
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Art.2.10.- Alineacion Exterior.

Es Alineacion Exterior la que sefiala la separacion entre las parcelas edificables
y la red viaria publica y /o los espacios libres de uso publico. Se encuentra grafiada en
los planos serie B del Plan de Ordenacion Pormenorizada. Para su interpretacion y
traslacion al terreno se tomara como referencia la cota libre entre lineas dibujadas,
tomando como referencia la edificacion existente reflejada en la cartografia base del
Plan, o aquellos hitos o puntos que resulten identificables. En los casos en que esta
alineacién exterior coincida con la linea de la edificaciéon existente, se tomaran las

porciones de coincidencia como referente prioritario para su fijacion.
Art.2.11.- Alineacion Interior.

Senala la separacién entre la porcién(es) de parcela edificable que puede(n)
sustentar edificacion y la que deben permanecer sin ella, de acuerdo con los

coeficientes de ocupacién maxima de parcela que se fijan en cada zona de calificacion.
Art.2.12.- Alineacion de Fachada.

Las Alineaciones de Fachada determinan la ubicacién de las fachadas en plantas
por encima de la baja, sefalando la interseccién de dichas fachadas con el ultimo

forjado del volumen inferior.
Art.2.13.- Rasante.

Se distinguen:

a) La linea de rasante que, establecida por este Plan o por los instrumentos
urbanisticos que lo desarrollen, coincide con el perfil longitudinal de las vias publicas
en su eje. De estar ejecutada la via publica, y salvo indicacién en contrario, se tomara

el perfil existente.

b) Cota de rasante, que es la cota de nivel tomada en cualquier punto de la

linea de rasante.
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Art.2.14.- Distancia a lindes.

Se entiende por distancia a lindes, la que separa un plano de fachada, o en su
caso un saliente, del linde de referencia mas proximo, medida sobre una recta

perpendicular al propio linde.
Art.2.15.- Retranqueo.

Es la distancia entre la alineacién exterior y alineacion interior, o en su caso

alineacién de fachada, medida sobre una recta perpendicular a aquella.
Art.2.16.- Separacion entre edificios.

Se entiende que un edificio estd separado de otro una distancia dada como
minimo, cuando ninguna de las circunferencias que pueda trazarse con radio igual a la
distancia citada y centro en cada uno de los puntos de la proyeccion horizontal de los

perimetros, incluidos los salientes del primero, intersecte a la de los segundos.
Art.2.17.- Profundidad edificable.

Es la distancia, entre la alineacidon exterior, y la alineaciéon de fachada interior,
medida perpendicularmente a aquella, en edificaciones no retranquedas de la

alineacién exterior.

Seccidon Tercera: Condiciones de ocupacion de la parcela

Art.2.18.- Superficie ocupable.

1. Se entiende por superficie ocupable, la porcion de parcela edificable

susceptible de ser ocupada por la edificacidon sobre rasante.

2. Salvo indicacién en contrario, las construcciones subterraneas podran ocupar
en el subsuelo la totalidad de la parcela edificable. No obstante si se sitlan bajo patios
de parcela o bajo espacios libres de parcela, no podra ocuparse mas del 50% de la
superficie libre con construcciones subterraneas, el otro 50% podra ocuparse siempre
y cuando se garantice el ajardinamiento con una capa de tierra de un espeso no

inferior a 1 metro.
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3. En los espacios libres, se admitird sobre rasante las construcciones abiertas
(pérgolas, ediculos, etc.), de 3,00 metros de altura maxima sobre rasante, destinadas
al esparcimiento de los usuarios de los espacios libres y, también, como elementos que
permitan la adecuada insercién de las rampas de acceso a garajes o estacionamientos
que se puedan ubicar bajo los espacios libres. Estas construcciones no podran ocupar,
en ningun caso una superficie superior al 15% de la porcién de parcela destinada a

espacio libre.

4. Salvo que el Plan disponga otra cosa, computara a estos efectos la superficie
de aquellas edificaciones e instalaciones complementarias que estén abiertas, tanto

sobre como bajo rasante.
Art.2.19.- Coeficiente de ocupacion.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre la superficie

ocupable y la superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la
aplicacion de este parametro se obtuviere ocupacion diferente de la derivada de otras

condiciones de ocupacion o emplazamiento, se tomara siempre la menor.

3. La proyeccién sobre el terreno de la parcela de los cuerpos salientes

computara en su totalidad, a los efectos de la ocupacién maxima de parcela.
Art.2.20.- Superficie libre de parcela.

Es la parte de parcela edificable en la que no se puede edificar sobre rasante

como consecuencia de la aplicacion de las condiciones de ocupacion.

Seccidn Cuarta: Aprovechamientos sobre la parcela
Art.2.21.- Superficie construida por planta.

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre los
cerramientos exteriores de la construccion. Las terrazas cubiertas computaran por el
50% de su superficie, siempre que mas del 50% de su perimetro esté abierto. Si mas

del 50% de su perimetro es cerrado, computara al 100% de su superficie.
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2. En el cdmputo de la superficie construida por planta quedan excluidos los
soportales, los pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas de uso
publico o comunitario, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas. El uso
publico se garantizara mediante cesién de usos al ayuntamiento, formalizada en

Escritura Publica inscribible en el Registro de la Propiedad.
Art.2.22.- Superficie construida total.

Se entiende por superficie construida total la suma de las superficies

construidas de todas las plantas que componen el edificio.
Art.2.23.- Superficie atil.

Se entiende por superficie Gtil de una pieza o de un local la comprendida dentro
del perimetro definido por la cara interna de sus cerramientos: con el exterior, con
otras piezas o locales del edificio o con otros edificios. Es superficie util de una planta o
del edificio, respectivamente, la suma de las superficies Gtiles de las piezas o locales
que integran una planta o la totalidad del edificio. Las reglas para su computo seran
las establecidas en las Normas DC-09 (o normativa que la sustituya) o, en su caso, en

la normativa para edificios acogidos a proteccion.
Art.2.24.- Edificabilidad.

Es el valor maximo total, expresado en metros cuadrados de techo, de la
edificacion sobre rasante que podra realizarse en un terreno, mediante la aplicacién de
los parametros geométricos (alineaciones, numero de plantas, profundidades
edificables, ocupacién en planta, etc.) establecidos por el Plan y /o mediante

coeficientes de edificabilidad.
Art.2.25.- Edificabilidad asignada de modo geométrico.

1. Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones
geométricas del Plan, aquélla sera el resultado de multiplicar la superficie maxima
ocupable (por la edificacidon sobre rasante) por el nimero maximo de plantas (incluida
la baja) permitido por el Plan para cada porcion de la parcela. Este modo de asignacion
de edificabilidad se utiliza en el presente Plan de Ordenaciéon Pormenorizada para las
calificaciones NHT, ACA, ENS, EDA, UFH.1 y APA (RI).
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2. Si como consecuencia de Estudios de Detalle, o por otra causa prevista por el
planeamiento, la edificabilidad asignada geométricamente por el Plan se redistribuyera
en la parcela, no contaran, a los efectos del computo de la edificabilidad, las
superficies de los cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc.) que puedan
construirse en funcion de las caracteristicas métricas y tipoldgicas de las fachadas
resultantes de la edificacidon, atendiendo a las condiciones que se establecen en las

Ordenanzas particulares de cada Zona.
Art.2.26.- Edificabilidad asignada de modo aritmético.

1. La edificabilidad asignada de modo aritmético se expresa en metros
cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela neta y su notacion
abreviada es m?/ m?. Esta forma de definir la edificabilidad se utiliza en el presente

Plan de Ordenacién Pormenorizada para las zonas de UFA y UFH-2.

2. Los metros cuadrados construibles maximos sobre cada parcela seran el
resultado de multiplicar su superficie neta entre lindes por el coeficiente de
edificabilidad asignado por el plan a la zona de calificacion urbanistica en que se

encuentre.

3. A efectos de edificabilidad computable es indiferente el uso bajo techo,
computando igual el utilizado para usos terciarios, residenciales, industriales o de
locales técnicos o nucleos de acceso. Las escaleras computaran planta a planta por su

proyeccion horizontal.

4. A efectos de computo de edificabilidad el espacio bajo techo abierto
computara al 50%, siempre que su perimetro este abierto en mas de un 50% de su
longitud. Quedan exceptuados los espacios abiertos en planta baja, , como soportales,
pasajes de accesos y uso publico, y plantas bajas porticadas siempre que sean de uso

publico o comunitario, en cuyo caso no computaran a efectos de edificabilidad.

5. El coeficiente de edificabilidad asi definido se denomina coeficiente de

edificabilidad neta o, simplemente, coeficiente de edificabilidad.

6. El coeficiente de edificabilidad global o bruta se aplica sobre la superficie

computable del sector que corresponde.
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CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE
LOS EDIFICIOS.

Seccidn Primera: De la medicidn de la altura del edificio y sus plantas.
Art.2.27.- Altura del edificio.

La altura de un edificio es la dimension vertical de la parte del mismo que
sobresale del terreno. Para su medicion se utilizaran las unidades métricas y/o el

numero de plantas del edificio.
Art.2.28.- Cota de referencia.

Es la cota establecida en el terreno en base a las determinaciones del Plan, que

sirve de origen para la medicién de la altura.

Art.2.29.- Criterios para el establecimiento de la cota de

referencia.

1. Edificios recayentes a un solo vial o espacio libre publico en los que la linea

de la edificacidon coincide con la alineacion exterior:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de la edificacién es tal que la
diferencia de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o
menor que 1,20 metros, la cota de referencia se establecera en el punto medio de la

fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a 1,20 metros, se dividira
la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir,
de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior
a 1,20 metros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior, y tomando en

consecuencia como cotas de referencia el punto medio en cada tramo.

2. Edificios recayentes a mas de un vial o viales y espacio libre publico en los

que la linea de edificacidon coincide con la alineacion exterior:

Las previsiones de apartado 1) serian de aplicacion a los diferentes viales a los

que de frente la parcela
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3. En los edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriamente sobre la
alineacion exterior, las cotas de referencia para la medicidon de alturas se atendran a

las siguientes determinaciones:

a) La cota de referencia sera la cota del terreno natural en el centro geométrico

o baricentro de la parcela.

b) En caso de parcelas con pendiente muy pronunciada la parcela se dividira en
escalones donde la diferencia de cota sea igual o menor que 1,50 metros y en cada
division se identificara la cota de referencia con la cota natural del terreno en el centro
geométrico o baricentro de cada de dichas divisiones de tal modo que la edificacion

resultante quede adaptada al terreno natural.
Art.2.30.- Altura en unidades métricas.

Es la altura del edificio medida en unidades métricas desde la cota de

referencia. Se distinguen las siguientes:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccién de la cara inferior
del forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano de la fachada del

edificio en esta ultima planta.

b) Altura de coronacién: es la que se mide hasta el nivel del plano superior de

los antepechos de proteccién de cubierta.
c) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.
Art.2.31.- Altura en niumero de plantas.

Es el niumero de plantas por encima de la cota de referencia o de la rasante,

incluida la planta baja.
Art.2.32.- Altura maxima.

1. Se entiende por Altura maxima la sefialada por el planeamiento o por las

Ordenanzas particulares de cada Zona como valor limite de la altura de la edificacion.

2. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicién, nimero de
plantas y unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como maximos

admisibles.

ORDENANZAS GENERALES 19



L]

AYUNTAMIENTO DE PETRES

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

3. Podra edificarse sin alcanzar la altura maxima, salvo cuando se determine

expresamente lo contrario en una zona de calificacién urbanistica.
Art.2.33.- Planta.

Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para

desarrollar en ella una actividad.
Art.2.34.- Planta baja.

Se entiende por planta baja aquella planta que tiene el pavimento del piso a
una cota no superior a 1,20 m. sobre la cota de referencia, ni a una cota inferior a
0,50 m. bajo la cota de referencia. La altura libre de Planta Baja se determinara en

funcién del uso y de las Ordenanzas particulares de la Zona.
Art.2.35.- Planta de piso.

Se entiende por Planta de Piso cualquier planta situada por encima del forjado

de techo de la planta baja.
Art.2.36.- Terrado o azotea.
Superficie situada por encima del forjado de techo de la ultima planta de piso.
Art.2.37.- Entreplanta (Entrepiso o altillo).

Se entiende por Entreplanta aquella planta que, en su totalidad, tiene el forjado
de suelo en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una
planta baja y sélo podra realizarse cuando expresamente se prevea en las ordenanzas
particulares de zona. Cuando se admita la construcciéon de entreplantas en una Zona,
debera cumplirse que su superficie Util no exceda el 25% de la superficie Gtil del local a

gue esté adscrita, y quede retirada 3 metros como minimo de la fachada exterior.

La altura libre de planta por encima y por debajo del forjado de suelo de la

entreplanta no sera inferior a 2,10 metros.
Art.2.38.- Altura de planta.

Se entiende por altura de planta, la distancia vertical entre las caras superiores

de los forjados de dos plantas consecutivas.
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Art.2.39.- Altura libre de planta.

1. Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior del forjado de techo

de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

2. Salvo lo dispuesto en los siguientes parrafos de este articulo o determinacion
contraria en las Ordenanzas particulares de cada una de las Zonas, la altura libre
minima en plantas sobre rasante, si existe utilizacion permanente por personas, sera la

establecida en las normas DC-09, o normativa que la sustituya con igual rango.

3. La altura libre en edificios de uso dominante no residencial (terciario,
industrial, ...) de 3 metros en todas las plantas de dicho uso, salvo las destinadas a
aparcamientos cuya altura libre de planta sera de 2,40 metros como minimo y

puntualmente 2,10 metros.

4. En cuanto a las alturas libres en locales destinados a espectaculos publicos,
actividades recreativas y establecimientos publicos, se estara a lo dispuesto en la Ley
4/2003 de la Generalitat Valenciana y en su Reglamento 52/2010 o normas de igual o

mayor rango que las sustituyan.

Seccion Seqgunda: De la construccion bajo rasante

Art.2.40.- Planta Sotano.

1. Se entiende por planta sétano aquella que tiene el pavimento de piso a una
distancia mayor de 2,50 m bajo la cota de referencia, o teniendo menor distancia bajo
esta cota, no cumple las condiciones requeridas por el articulo 2.41 siguiente para ser

considerada semisoétano.

Art.2.41.- Planta Semisotano.

1. Se entiende por planta semisdtano aquella en la que el pavimento de piso se
encuentra entre 1,40 m y 2,50 m bajo la cota de referencia. La cara inferior del forjado

de techo no podra situarse a menos de 0,80 m sobre la cota de referencia.

2. La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del uso a que pueda
destinarse, con minimos absolutos de 2,40 metros para la altura libre (aparcamientos)

y maximos de 3,30 metros.
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Art.2.42.- Piezas habitables en plantas bajo rasante.
1. En planta de sétano no podran instalarse piezas habitables.

2. En planta semisotano se prohibe la ubicacion de piezas habitables destinadas

a usos residenciales, usos recreativos (Tre) y comerciales (Tco).
Seccidn Tercera: De la construccidn sobre la altura de cornisa
Art.2.43.- Construcciones por encima de la altura.

1. Por encima de la altura de cornisa maxima, podra admitirse con caracter
general, con las limitaciones y excepciones que se establecen en las Ordenanzas

Particulares de cada Zona, las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea situada a 2,10 metros por encima de las aristas de altura de
cornisa del edificio en fachadas y patios, formen una pendiente del 35% (treinta y
cinco por cien). De realizarse aticos se tomara como referencia las aristas de la altura

de cornisa del atico en sus fachadas.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, caso de
instalarse, depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar una altura de

4,00 metros sobre la altura de cornisa.

2. Por encima de la altura de cornisa maxima que se determine, se permitira,
ademas de las construcciones citadas en el apartado anterior, la construccién de
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de
2,00 metros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares que, en

ningun caso, podran rebasar los 3,00 metros sobre la altura de cornisa del edificio.

3. Por encima de la altura total maxima que se determine, no podra admitirse

construccién alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena

practica de la construccion. (NTE-ISV)
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b) Los paneles de captacion de energia solar, que no seran visibles desde el

espacio publico.
c) Antenas y pararrayos.

Art.2.44.- Atico.

Se entiende por atico la Ultima planta de un edificio, coincidente con la planta
de terrado o azotea cuando su superficie edificada es inferior a la de las restantes
plantas, y su fachada se encuentre retirada de los planos de fachada del edificio

recayentes a via publica o a espacio libre de uso publico.
Art.2.45.- Desvan.

Se entiende por desvan, buhardilla o cambra la planta situada entre la cara
superior del forjado de la ultima planta y la cara inferior de la cubierta inclinada, si la

hubiere. Los desvanes nunca podran constituir piezas habitables independientes.

Seccion Cuarta: De los salientes (vuelos) y entrantes

Art.2.46.- Cuerpos Salientes (vuelos).

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

siguientes definiciones:

a) Se entiende por balcon el cuerpo saliente totalmente abierto que sirve a un
solo vano por el que se accede, y que es prolongacion del forjado de planta, con una

longitud de vuelo no superior a 60 cm., y una anchura total no superior a 3 metros.

b) Se entiende por balconada el balcén corrido que sirve a mas de un vano, con

una longitud de vuelo no superior a 60 cm.

c) Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente abierto o cerrado por
uno o por los dos laterales, cuya longitud de vuelo y/o anchura total pueden superar

las medidas establecidas en los parrafos a) y b) anteriores.

d) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento, en el que cada uno de sus

paramentos verticales se encuentra acristalado, con una longitud de vuelo no superior
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a 60 cm. y una anchura total no superior a 5 metros. En esquina podra tener una

anchura maxima de 5 metros a cada lado, medidos sobre la alineacién de fachada.

e) Se entiende por cuerpo volado el cuerpo saliente cerrado no incluido en los

tipos anteriores.

2. En las Ordenanzas particulares (Titulo tercero) se establece para cada Zona

el régimen pormenorizado de los cuerpos salientes autorizados.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, la construccion de los
cuerpos salientes se permitirda siempre y cuando no pueda implicar una distancia
inferior a D entre cuerpos salientes diferenciados situados en paramentos opuestos o

concurrentes con arreglo al siguiente cuadro:

0o <= A <= 30 D=4,50
300 < A <= 60° D= 3,50
600 < A <= 90 D= 2,50
900 < A <= 120°© D=1,80
1200 < A <= 150°© D=1,40
1500 < A 180° D= 1,00

A = 180° D= 0,60

Donde A es el angulo exterior, en grados sexagesimales, que forman los
paramentos de fachada concurrentes u opuestos (sus prolongaciones) sobre los que se
sitan los cuerpos salientes, y D la distancia minima, en metros, que debe respetarse

entre los cuerpos salientes.

4. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos salientes diferenciados
sera, como minimo, igual a la mayor de las longitudes de vuelo y nunca inferior a 60
cm. Asimismo los cuerpos salientes se separaran de las fincas contiguas una distancia

no menor que la longitud del vuelo y en cualquier caso no inferior a 60 cm.
Art.2.47.- Entrantes.

Se entenderd por entrante cualquier retiro cubierto de parte del plano de
fachada coincidente con la linea de edificacion y /o con la alineacidén de fachada, que

cumpla con las siguientes condiciones:

ORDENANZAS GENERALES 24



AYUNTAMIENTO DE PETRES

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

a) La profundidad del entrante no sera superior a la anchura del mismo medida
en el plano de fachada. No obstante, se admitiran profundidades mayores en los

accesos a locales de aparcamiento, pasajes, porticadas, etc.

b) La altura libre serd como minimo igual a la mayor de las alturas libres de las

piezas a las que sirva.

Seccidon Quinta: De la estética de los edificios

Art.2.48.- Aplicacion.

Las condiciones estéticas que se sefialan son de aplicacion a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. El Ayuntamiento en todo caso, podra requerir
a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para

ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas.
Art.2.49.- Salvaguarda de la estética urbana.

1. Las actuaciones incidentes sobre el patrimonio protegido, directa o
indirectamente, estaran sujetas a dictamen de la Comision Informativa Municipal

competente.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan
responder en su disefio y composicidén a las caracteristicas dominantes del ambiente en

que hayan de emplazarse.
Art.2.50.- Proteccion de los ambientes urbanos.

1. Toda actuacién que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las
condiciones estéticas que para cada Zona en la que se localice se determine en estas

Normas.

2. En obras de restauracién y de conservacidn o mantenimiento deberan

respetarse las caracteristicas del edificio.

3. Las obras de restauracion, consolidacion o reparacion habran de ajustarse a
la organizacion del espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los
elementos arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que

presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de
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menor interés no respetuosa del edificio original. En las obras de restauracion,
ademas, habrad de conservarse la decoracién procedente de etapas anteriores

congruentes con la calidad y uso del edificio.

4. En obras de acondicionamiento deberd mantenerse siempre el aspecto

exterior del edificio.

5. En obras de reestructuracion parcial las fachadas visibles desde el espacio
publico deberdn mantenerse conservando su composicion y adecuandose a los
materiales originarios. En obras de ampliacién la solucién arquitecténica debera
adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente. En obras de
reestructuracion total deberan restaurarse adecuadamente las fachadas exteriores y

sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la Zona.
Art.2.51.- Fachadas.

1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre
contigua o flanqueada por edificaciones objeto de catalogacion, se adecuara la
composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de
referencia de la composicién (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados,

etc.) entre la nueva edificacién y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y
macizos en la composiciéon de las fachadas, deberadn adecuarse en funcion de las
caracteristicas tipoldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las

edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.
Art.2.52.- Tratamiento de las plantas bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar

con el resto de la fachada.
Art.2.53.- Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las
caracteristicas de una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacién con los
colindantes. En edificios proximos a edificaciones o conjuntos de singular valor

histérico-artistico o arquitectonico, o parajes de interés paisajistico, ecoldgico o
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medioambiental, podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion de este
proyecto de disefio de conjunto de la fachada, repercutiendo su coste a la propiedad si
se contuvieren en el limite del deber de conservacién que les corresponde, y con cargo
a fondos de la Entidad que lo ordena, cuando lo rebasare para obtener mejoras de

interés general.

2. Cualquier actuacién incidente sobre la obra de fabrica o cerramientos de la
fachada de un edificio existente esta sujeta a previa licencia municipal, que sélo se
podra otorgar cuando la solicitud acompafie proyecto o plano de conjunto, que

contemple el resultado de la actuacion sobre la totalidad de la fachada.
Art.2.54.- Soportales.

Si en una construcciéon se proyectan soportales, no se podrad rebasar, en su
caso, la alineacién exterior /interior con los elementos verticales de apoyo; su ancho
interior libre sera igual o superior a 2,00 metros y su altura libre minima la que le

correspondiere a la planta baja del edificio, segun las ordenanzas particulares de Zona.
Art.2.55.- Medianeras.

1. Se podra permitir el retranqueo de las construcciones, salvo disposicién en
contrario en las Ordenanzas particulares de Zona y siempre que las medianeras al
descubierto que pudieran aparecer se acondicionen adosandoles cuerpos de edificacion
(que habran de cumplir las ordenanzas particulares de Zona) se traten como la
fachada o se decoren con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas

existentes, o con otros de suficiente calidad.

2. Las medianeras que deban quedar al descubierto se trataran de forma que su

aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

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

visual y estética.

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

su cumplimiento.
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Art.2.56.- Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion

de humos o extractores, podra perjudicar la estética de la fachada.

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

via publica.

3. No se admitiran tendidos de instalaciones vistos 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, etc..) necesarias, no lesivas a la estética urbana, tendentes a Ia
conveniente ocultacion de los mismos. No obstante y en funcion de insalvables
dificultades técnicas podra regularse algunas excepciones mediante Ordenanzas

municipales especificas.
Art.2.57.- Cornisas y aleros.

Las longitudes de vuelo de cornisas y aleros se determinan en las Ordenanzas

particulares de Zona.
Art.2.58.- Marquesinas.

1. Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en los siguientes casos y

sin perjuicio de lo previsto para edificios protegidos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con
la totalidad de la fachada del edificio, y exista compromiso de ejecucién simultanea por

todos los propietarios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la
rasante de la acera o terreno, sera no inferior a 3,00 metros. La longitud de vuelo de
la marquesina no excederd de la de los cuerpos salientes permitidos en funcion del

ancho de calle para cada Zona ni de la anchura de la acera.
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3. Las marquesinas no podran verter por goteo, a la via publica. Su canto no
excedera del 15 % de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no

rebasara en mas de 10 centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.
Art.2.59.- Rétulos y otros elementos de publicidad exterior.

Los rotulos y elementos de publicidad deberan integrarse de modo armanico en

la arquitectura de la fachada.
No admitiéndose letreros o rétulos luminosos.
Art.2.60.- Portadas y escaparates.

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes
superiores a 15 cm., con ninguna clase de decoracidon de los locales comerciales y

zaguanes o cualquier otro elemento.
Art.2.61.- Toldos.

Los toldos moviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de
estructuras, a una altura minima sobre la rasante de la acera de 2,25 metros. Su
saliente, respecto a la alineacion exterior, no podra ser superior a la anchura de Ia

acera.
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CAPITULO CUARTO: CONDICIONES FUNCIONALES DE LA
EDIFICACION

Seccion Primera: Preliminar

Art.2.62.- Aplicacion

1. Las condiciones funcionales de la edificacion residencial, asi como las de
habitabilidad y disefio se ajustaran a lo regulado en las “Normas Condiciones de Disefio
y Calidad en el ambito de la Comunidad Valenciana” (DC-09) o norma de rango
equivalente que las sustituya. Lo previsto en este Capitulo Cuarto se entendera, por
tanto, subsidiario de las citadas Normas DC-09 (o norma de rango equivalente que la
sustituya) que prevaleceran, en todo caso, salvo alli donde se establecen exigencias

mayores.

Para la edificacion no residencial regira plenamente lo dispuesto en este
Capitulo, sin perjuicio de las mayores exigencias que resulten de la normativa sectorial

estatal o autondmica de aplicacion.

2. Las condiciones establecidas en el presente Capitulo (a excepcion del
Art.2.71, la Seccion quinta y la Seccidn sexta A que si seran de aplicacion) no son de

aplicacion para los edificios protegidos.

3. Deberan cumplirse ademas de las previstas en este Capitulo las condiciones
de este tipo que se establezcan en las Ordenanzas particulares de la Zona en la que se
encuentre el edificio, y en cualquier caso las que establezca la legislacion sectorial

vigente.
Art.2.63.- Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas dedicadas al desarrollo de

una misma actividad.
Art.2.64.- Pieza habitable.

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrolle actividades

de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.
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Seccion Segunda: De los huecos. Condiciones de iluminaciéon vy

ventilacion naturales
Art.2.65.- Local exterior.

Se considerara que un local es exterior si todas y cada una de sus piezas

habitables cumplen alguna de las siguientes condiciones:
a) Recaer sobre una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacidon, de caracter publico.

c) Dar a un espacio libre de edificacion, de caracter privado que cumpla las

determinaciones de la Ordenanza particular de la Zona en la que se encuentre.

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

Normas.
Art.2.66.- Condiciones de las Piezas habitables.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan
en el articulo anterior. Se exceptlan las pertenecientes a aquellos locales que deban o
puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarrolle, y

siempre que cuenten con instalacidon de ventilacién y /o acondicionamiento de aire.
Art.2.67.- Vivienda exterior.

Se entiende como vivienda exterior aquella que cumple lo previsto para el caso

en la Norma DC-09 6 norma de rango equivalente que le sustituya.
Art.2.68.- Prevencion de las caidas.

Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos directamente al exterior y
los resaltes del pavimento que puedan suponer riesgo de caidas estaran protegidos por
un antepecho o una barandilla con la altura minima que corresponda en aplicacion del
Cddigo Técnico de la Edificacion (DB-SUA: Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad).
Con igual sistema de proteccién y bajo las mismas condiciones se protegeran los
perimetros exteriores de los cuerpos salientes abiertos, entrantes y azoteas accesibles

a las personas.
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Art.2.69.- Patio de luces. (Definiciones)

1. Se entiende por patio de luces el espacio no construido que, englobado por la
edificacidon y situado al interior de las alineaciones exteriores o interiores, se destina a

obtener iluminacion y ventilacion para las piezas habitables.

2. El patio de luces puede ser exterior o interior, segun recaiga, o no, a viario o

a espacio libre.

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

edificacidon recayente al patio.

4. A los efectos de la medicion de la altura de patio no se tendran en cuenta las
sobreelevaciones recayentes al mismo, destinadas a cajas de escaleras siempre y

cuando no ocupen mas del 25% del perimetro del patio.

En cualquier caso seran de aplicacion las normas sobre patios de la DC-09 para

viviendas y el codigo técnico de la Edificacion.

Art.2.70.- Patios de luces interiores en edificios de uso

dominante residencial.

La dimensidn y superficie minima obligatoria de los patios de luces interiores
dependen de la altura H del patio. La dimensién minima del patio de luces interior se

ajustara a lo dispuesto en las Normas DC-09 y Cédigo Técnico de la Edificacién.

Art.2.71.- Patios de luces interiores en edificios de uso

dominante no residencial.

1. En edificios de uso dominante no residencial, la dimensién y superficie
minima obligatoria de los patios de luces interiores dependen del nimero de
plantas recayentes a dicho patio o, en su caso, de la altura H del patio,

segun el siguiente cuadro:
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Ndm. de plantas Dimension Superficie
recayentes minima minima
1a3 3,00 m. 9 m?
4 3,00 m. 12 m?

Art.2.72.- Patios de luces exteriores.

1. En los patios de luces exteriores, el minimo frente abierto f, es funcion de la
altura H del patio, medida de acuerdo con lo establecido en estas Normas,

cumpliéndose que:
3 m. menor o igual que f mayor o igual que H/4

2. La profundidad del patio exterior de luces, medida normalmente al plano de

la fachada, sera menor o igual a vez y media el frente abierto f de fachada.
Art.2.73.- Patio de ventilacion en uso residencial.

1. Es el espacio no construido de caracter andlogo al patio de luces, que se

destina a ventilar o iluminar piezas no habitables y /o escaleras.

2. El patio de ventilacién puede ser exterior o interior, segun recaiga, o no, a
viario, a espacio libre o a patio de manzana. Sus dimensiones se ajustaran a las

Normas DC-09, o norma de igual o superior rango que la sustituya.
Art.2.74.- Patios de ventilacion interiores, en uso no residencial.

La dimensién y superficie minima obligatoria de los patios de ventilacion
interiores dependen de la altura H del patio. La dimension minima sera tal que permita
inscribir en su interior un circulo de diametro igual a 0,15 H y su superficie debera ser
igual o mayor a H2/25 metros cuadrados. Se fija un minimo de 3 metros para luces
rectas y de 9 metros cuadrados para la superficie. Asi pues se debera cumplir (salvo lo

dispuesto en el articulo siguiente):

uso del local dim. minima superf. minima

Piezas no habitables 0,15xH >= 3 m. H2/25 >= 9 m?2
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Art.2.75.- Patios de ventilacion exteriores (piezas no habitables).

1. En los patios de ventilacién exteriores, el minimo frente abierto f, es funcion
de la altura H del patio, medida de acuerdo con lo establecido en estas Normas,

cumpliéndose que:
3 m menor o igual que f mayor o igual que 0,15H

2. La profundidad del patio exterior de ventilacion, medida normalmente al

plano de la fachada, sera menor o igual a vez y media el frente abierto f de fachada.
Art.2.76.- Otras condiciones de los patios.

1. Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con cuerpos

salientes de ningun tipo.

2. El pavimento del patio estard, como maximo, a un metro por encima del
nivel del suelo de la pieza que necesariamente requiera ventilacion o iluminacién a

través del mismo.
Art.2.77.- Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion deberan tener una superficie no
inferior a 1/10 de la superficie Gtil de la planta del local, salvo en viviendas y locales de
uso residencial en que sera de aplicacién lo previsto en las Condiciones de disefio y

Calidad (DC-09) o norma de rango equivalente que la sustituya.

2. Cada una de las piezas habitables deberd disponer de una superficie
practicable de hueco que cumpla lo dispuesto en las Normas DC-09 o norma de rango
equivalente que la sustituya. Para viviendas y locales acogidos al régimen de

proteccién se estara a la reglamentacion especifica.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o

gases, dispondran de conductos independientes o colectivos para su eliminacion.

4. En los cuartos de aseo, que no dispongan de huecos al exterior que
garanticen su ventilacion con superficie practicable de hueco no inferior a 1/20 de la de
la planta, se instalara conducto independiente o colectivo homologado de ventilacion

forzada estatica o dinamica que garantice su ventilacion, que cumpliran el CTE DB HS.
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5. Se admitird que la iluminacidon y/o ventilacion de una pieza, excepto Estar,
Estar-comedor o Estar-comedor-cocina en viviendas, pueda realizarse de modo
exclusivo a través de galerias o tendederos con cerramientos diafanos siempre y
cuando las superficies de iluminacion y/o ventilacion, entre la pieza y la galeria o
tendedero, exigidas en los parrafos 1, 2 y 4 de este articulo, cumplan lo previsto en las
Normas DC-09.

Seccion Tercera: Accesos y circulacidn interior

Art.2.78.- Normativa de proteccion contra incendios.

Las condiciones funcionales que se establecen en esta Seccion se aplicaran con
independencia de las mayores exigencias que puedan desprenderse de las condiciones
de entorno, compartimentacion, evacuacién, etc., que se determinan en la
reglamentacién especifica vigente de proteccidon contra incendios, de caracter estatal o
autonomico. (CTE DB SI)

Art.2.79.- Accesos a las edificaciones.

1. A las edificaciones deberd accederse desde la via publica, aunque sea
atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser
colindante directamente con el viario publico para permitir el acceso a la construccién

por vehiculos de servicios de ambulancia y de extincion de incendios y salvamento.

2. Todos los locales de cualquier uso en que sea previsible la permanencia de

personas, tendran, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre accesible.
Art.2.80.- Puerta de acceso.

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuyo
ancho libre de vano, no sera inferior a 0,90 metros, con una altura que serd mayor o

igual a 2,10 metros.

2. Deberd distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de Ia

misma planta.
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Art.2.81.- Circulacion interior.

Se estara a lo dispuesto en las Normas DC-09 o norma de rango equivalente

que la sustituya y DB-SUA: Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad.
Art.2.82.- Rampas peatonales.

Se estard a lo dispuesto en las Normas DC-09 o norma de rango equivalente

que la sustituya y DB-SUA: Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad.
Art.2.83.- Supresion de barreras arquitectoénicas.

Se aplicaran las disposiciones vigentes relativas a supresion de barreras

arquitectdnicas.
Art.2.84.- Accesos comunes a las viviendas.

Se estard a lo dispuesto en las Normas DC-09 o norma de rango equivalente

que la sustituya y DB-SUA: Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad.
Art.2.85.- Accesos interiores en las viviendas.

Se estara a lo dispuesto en las Normas DC-09 o norma de rango equivalente

que la sustituya y DB-SUA: Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad.
Art.2.86.- Accesos comunes e interiores en locales hoteleros.

Se estara a la legislacion especifica vigente, y como minimo los accesos
interiores cumplirdn las condiciones que se establecen para las viviendas en las
Normas DC-09 o norma de rango equivalente que la sustituya y DB-SUA: Seguridad de

Utilizacién y Accesibilidad.
Art.2.87.- Circulacion interior en uso comercial.

En los locales comerciales de la categoria Tco.1 todos los recorridos accesibles
al publico tendran una anchura minima de 1 m y de 1,40 m en Tco.2 y Tco.3; los
desniveles se salvaran con una anchura igual que el resto de los recorridos, mediante

rampas o escaleras.
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Art.2.88.- Pasajes comerciales.

Los locales comerciales que se establezcan en planta baja podran formar un
pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura no

inferior a 4 metros en todo su recorrido.
Art.2.89.- Accesos comunes e interiores en locales de oficinas.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacién por el

publico, tendran una anchura de, al menos, 1,30 metros

2. La dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para

el publico sera de 90,00 cm.
Art.2.90.- Aparatos elevadores.

1. La instalacion de aparatos elevadores quedara regulada por el vigente
Reglamento de Aparatos Elevadores e Instrucciones técnicas que lo desarrollen o

norma de rango equivalente que lo sustituya.

2. El nimero de ascensores a instalar y el tamafo de los mismos se
determinara en funcion de las necesidades del edificio (niUmero de plantas servidas,
superficie media construida por planta, etc.), segun las determinaciones que se
establecen en el Cédigo Técnico de la Edificacion. Se cumplird asimismo lo previsto en
las Normas DC-09 o norma de rango equivalente que la sustituya en este apartado

para viviendas.

3. El acceso al ascensor en planta baja cumplira las condiciones de las Normas

DC-09 o norma de rango equivalente que la sustituya.

4. Desde la entrada al zaguan, el recorrido de acceso hasta el ascensor tendra

un ancho libre minimo de 1,50 metros.

5. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacidon directa o a través de

zonas comunes de circulacion, con la escalera.
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Seccion Cuarta: Condiciones de Seguridad en los Edificios y sus

Instalaciones.
Art.2.91.- Seializacion en los edificios.

1. En los edificios de uso publico, existirda la sefalizacion interior
correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de
extincion de incendios, sistemas o mecanismos de evacuacion en caso de siniestro,
posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de redes de
telecomunicaciones y medios de circulacion para minusvalidos, sefialamiento de
peldafieado en escaleras y, en general cuantas sefializaciones sean precisas para la
orientacion de las personas en el interior del mismo, y para facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccion

ciudadana, todo ello de acuerdo con la normativa especifica vigente.

2. La sefalizacion y su funcionamiento en situacién de emergencia sera objeto
de inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacién de la

puesta en uso del inmueble o local y de revisidon en cualquier momento.
Art.2.92.- Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccion
contra incendios establecen el Cédigo técnico de la Edificacion (CTE DB SI) Condiciones
de Proteccion contra Incendios en los Edificios, y cuantas estuvieran vigentes en esta

materia, de caracter autondmico o estatal.

2. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de
proteccidn contra incendios, en la medida maxima que permita su tipologia y

funcionamiento, de acuerdo con la normativa aplicable.

3. Quedan terminantemente prohibidos todos los locales de uso recreativo
publico ubicados en sdtano o semisétano, incluso aquellos que cuenten con parte de la

edificacidon en planta baja.
Art.2.93.- Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexistencia de

instalaciones de proteccidon en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se
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exigira la instalacidon de pararrayos. La instalacién de pararrayos quedara definida por
la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe
protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo. Seran de aplicacién el Cédigo

Técnico de la Edificacién (CTE DB SUA) (Instalaciones de Proteccion).

Seccion Quinta: Condiciones Ambientales

Art.2.94.- Condiciones Ambientales.

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

perturbaciones eléctricas o emisién de radiactividad.

2. Seran de aplicacién las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas
especificas municipales que el Ayuntamiento tuviere aprobadas, asi como en la

reglamentacion especifica de ambito supramunicipal.
Art.2.95.- Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos y urbanizables solamente podran instalarse actividades
autorizadas por la Ley 6/2014, de 25 de julio, de Prevencién, Calidad y Control
Ambiental de Actividades de la Comunitat Valenciana (DOGV de 31 de Julio de 2014) o

norma de igual o superior rango que la sustituya.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no

industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nhocCivos 0
vapores con olor desagradable, humos o particulas en proporciones superiores a las
marcadas en las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se formulen o en

la normativa general de aplicacion.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos, téxicos

0, en general, que produzcan molestias o sean potencialmente peligrosos.

¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente

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

general de aplicacion.

e) No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados por las
Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se redacten o en la normativa

general de aplicacion.
f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas
correctoras, el Ayuntamiento ejercerd las acciones sancionadoras que tuviese

establecidas o, en su caso, el reestablecimiento de la situacidn juridica preexistente.
Art.2.96.- Lugar de observacion del impacto ambiental.

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

en las mismas.
Art.2.97.- Regulacion del uso industrial y del uso almacén.

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

tecnologias.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de la presentes Normas podra aprobar
Ordenanzas municipales reguladoras de los usos industrial y almacén que concreten y
pormenoricen las categorias y los supuestos de aplicaciéon establecidos en estas

Normas.
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Art.2.98.- Evacuacion de humos.

1. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas,
patios comunes y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional. Se
exceptluan las salidas de humos de cocinas de viviendas, que podran tener salida a
través de tendederos, terrazas o balcones. Queda expresamente prohibida la salida de

humos de bares y restaurantes por fachadas a via publica o a patio de luces.

2. Cabra autorizar la ubicacion de conductos de evacuacion de humos

procedentes de locales de planta baja o inferiores a la baja en patios comunes.

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 estaran situadas por lo menos a un metro por encima de las
cumbreras de los tejados, muros o cualquier otro obstaculo o estructura, distante

menos de 10 metros.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos vy

vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

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

perjuicios al vecindario.

7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica
estén vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal, y en particular el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios y Real Decreto
1826/2009, de 27 de noviembre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones
térmicas en los edificios, aprobado por Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, o

normas equivalentes que la sustituyan.
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Art.2.99.- Instalacion de clima artificial.

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

correspondiente.

2. Las instalaciones de clima artificial cumpliran la normativa de funcionamiento
y disefo que le sea de aplicacion (Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios y Real Decreto
1826/2009, de 27 de noviembre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones
térmicas en los edificios, aprobado por Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, o
normas equivalentes) y aquella otra que pueda imponerle la Ordenanza municipal

reguladora de la materia.

3. Los equipos de aire acondicionado no podran tener salida a fachada a menos

de 3 m sobre el nivel de la acera, ni produciran goteo sobre la via publica.

Deberan de funcionar de forma que no sobrepasen los niveles de perturbacion
de ruidos y vibraciones establecidos en la normativa de aplicacion en materia de

proteccidon contra la contaminacion acustica.

Se permitird la instalaciéon de aire acondicionado mediante sistema de anclaje a
fachada siempre y cuando se acredite la existencia de limitaciones no subsanables
derivadas de la configuracién previa del edificio existente. Ninguna instalacion de aire

acondicionado podra sobresalir mas de 40 cm del plano de fachada.

Estas instalaciones quedan supeditas al cumplimiento de la normativa de
contaminacion acustica, urbanistica, sectorial, de funcionamiento y disefio que le sea

de aplicacion.

Art.2.100.- Emision de gases, humos, particulas y otros

contaminantes atmosféricos.

1. No se permitira la emision de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores,

gases ni otras formas de contaminacidon que pueden causar dafios a la salud de las
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personas, a la riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las

condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.

2. En ningln caso se permitird la manipulacién de sustancias que produzcan
olores que puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en los lugares

sefialados en las Ordenanzas municipales especificas vigentes.

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

respecto fuese de aplicacion.
Art.2.101.- Emision de radiactividad y perturbaciones eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones
eléctricas deberan cumplir las disposiciones especiales de los organismos competentes

en la materia y las Ordenanzas que pudiere dictar el Ayuntamiento.

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

las perturbaciones.
Art.2.102.- Transmision de ruido.

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segun
la Norma UNE 21/31475 y su determinacion se efectuara en los lugares de observacion
sefalados en las Ordenanzas municipales especificas vigentes o normativa general de
aplicacion (Codigo Técnico (CTE DB HR)).

Art.2.103.- Vibraciones.

No se permitird ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos en los

lugares de observacion especificados en las Ordenanzas municipales de aplicacién.
Art.2.104.- Deslumbramiento.

Desde los lugares de observacién especificados en la Ordenanzas municipales

de aplicacidén no podra ser visible ningin deslumbramiento directo o reflejado, debido a
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fuentes luminosas de gran intensidad o procesos de incandescencia a altas

temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros.

Seccion Sexta: Condiciones minimas de habitabilidad y calidad de

viviendas y locales.

A) Servicios y dotaciones de los edificios

Art.2.105.- Dotacion de agua.

Se estara a lo dispuesto en el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE DB HS)
Art.2.106.- Dotacion de energia eléctrica.

Se estara a lo dispuesto en la Norma DC-09 o norma de rango equivalente que

la sustituya y Reglamento Electrotécnico de Baja Tension (REBT).
Art.2.107.- Instalaciones de transformacion.

Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transformacién de energia
eléctrica en un edificio, deberan situarse por encima del nivel del alcantarillado general
de la zona para permitir el desagilie en caso de inundaciones y, ademas de cumplir las
condiciones exigidas por las reglamentaciones especificas, deberan ajustarse a las
Normas de Proteccion de Medio Ambiente que les sean aplicables. No podra ocuparse,
sobre rasante, la via publica con ninguna instalacién auxiliar, salvo cuando se instale
un cuadro de mandos para el alumbrado publico, semaforos o redes de

telecomunicacion.

Los Centros de Transformacién, de Entrega de Energia o de Seccionamiento
independientes para instalaciones de clientes en Media y Alta Tensidon se instalaran
directamente a linde de parcela preferentemente, o accesibles directamente desde via
publica, al igual que el vallado cuando sean de dimensiones adecuadas, no siendo

necesario el cumplimiento del retranqueo correspondiente.
Art.2.108.- Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el
consumidor, se dispondra un local con las caracteristicas técnicas adecuadas para

albergar los contadores individualizados y los fusibles de seguridad.
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En los edificios destinados a viviendas serd necesaria la prevision de
centralizacién de contadores, siendo las caracteristicas técnicas, tanto de los cuartos
de contadores como de los demas elementos constituyentes de las instalaciones de

enlace, fijadas segun los estipulado en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
Art.2.109.- Puesta a tierra.
1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

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

metalicas estructurales o de otro tipo.
Art.2.110.- Otras energias.

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

compafiias suministradoras.

2. Los depdsitos de G.L.P. deberan, preferentemente, instalarse en la zona de
parcela no visible desde via publica y a mas de 2,00 m. de distancia de linde lateral,
debiendo ser objeto de autorizacion expresa que garantice el cumplimiento de Ia

normativa vigente.
Art.2.111.- Redes de telecomunicaciones.

1. Todos los edificios deberadn construirse con prevision de las canalizaciones
para las redes de telecomunicaciones en cumplimiento de la DC-09 o norma de rango
equivalente que la sustituya y la normativa telecomunicaciones para redes interiores y
reglamento en vigor de telecomunicaciones o normas equivalentes que las sustituyan,

con independencia de que se realice o no la conexidén con el servicio telefonico.

2. Las instalaciones de telecomunicaciones e interfonia quedaran definidas
teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la
posibilidad de intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio, desde el

zaguan hasta cada vivienda.
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Art.2.112.- Radio y Television.

En todas las edificaciones destinadas a uso residencial y en aquéllas en que se
prevea la instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta
propiedad o usuario, se instalard antena colectiva de television y radiodifusion en

frecuencia modulada, conforme al reglamento en vigor de telecomunicaciones.
Art.2.113.- Evacuacion de aguas pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida
que, mediante bajantes, las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al
alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la

propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.
2. En cualquier caso se estara a lo previsto en el CTE DB HS.
Art.2.114.- Evacuacion de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por
su capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Cddigo Técnico
de la Edificacion (CTE DB HS) correspondiente y deberan cumplir, en su caso, la
normativa relativa a vertidos industriales, asi como la Ordenanza de vertidos a la red

municipal de alcantarillado de la Entitat de Sanejament d "Aigtes.

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

red de alcantarillado.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje,
aparcamientos colectivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta

separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de vertido previo al
alcantarillado debera cumplir las disposiciones vigentes y aquellas otras que dicte al
efecto el Ayuntamiento, asi como la ordenanza de vertidos a la red municipal de

alcantarillado. Debera de contar obligatoriamente con arqueta exterior de la actividad.
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Art.2.115.- Evacuacion de residuos soélidos.

1. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado. Soélo podran autorizarse en los supuestos de excepcion que pueda

prever expresamente una ordenanza municipal reguladora de la materia.

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

por cuenta del titular de la actividad.
Art.2.116.- Vertidos industriales.

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

interpuesto.
B) Condiciones de habitabilidad de las viviendas
Art.2.117.- Programa minimo de vivienda.

Se estara a lo dispuesto en la Norma DC-09 o norma de rango equivalente que

la sustituya.

Art.2.118.- Parametros minimos de las piezas que componen la

vivienda.

Se estara a lo dispuesto en la Norma DC-09 o norma de rango equivalente que

la sustituya.
C) Servicios sanitarios minimos.
Art.2.119.- Aseos en locales de comercio y hosteleros.

Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios

sanitarios: hasta los primeros 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada
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100 metros cuadrados adicionales o fracciéon superior a 50 metros cuadrados se
aumentara un retrete y un lavabo, separandose, en este caso, para cada uno de los
sexos. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes, cualquiera que
sea su superficie, dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo, para
cada sexo, salvo para locales de menos de 100 m2de superficie util de local, en que
bastara un retrete y lavabo por cada sexo. Las anteriores reservas se entienden sin

perjuicio de las mayores exigencias derivadas de normativas especificas.
Art.2.120.- Aseos en usos hoteleros, hosteleros y analogos.
Se regiran por la normativa sectorial de aplicacion.
Art.2.121.- Aseos en oficinas.

1. Los locales de oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta
los primeros 100 metros cuadrados de superficie Util de actividad de la oficina, un
retrete y un lavabo. Por cada 100 metros cuadrados mas o fraccidon superior a 50
metros cuadrados, se aumentara un retrete y un lavabo, separandose en este caso

para cada uno de los sexos.

2. En ningln caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo

cual debera instalarse un vestibulo o espacio intermedio.
CAPITULO QUINTO: De los locales de aparcamiento de vehiculos.
Seccidén Primera: Condiciones basicas

Art.2.122.- Dotacion de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en
razon de su uso y de su localizacidn, dispondran del espacio que en ellas se establece
para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de

aparcamiento se sefala en los articulos 5.126 y siguientes.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de

garajes privados comerciales y de estacionamientos publicos.
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3. El Ayuntamiento admitird una dotaciéon de plazas de aparcamiento inferior,
pudiéndose incluso no efectuar reserva alguna en parcelas en las que manifiestamente

no sea posible efectuar dicha reserva.
Art.2.123.- Plaza de aparcamiento.

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo plano con las

siguientes dimensiones minimas segun el tipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud Anchura
0 usuario (m) (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,30 1,50
Automoviles ligeros 4,50 2,30
Automoviles grandes 5,00 2,50
Plaza minusvalido 4,50 3,50
Industriales ligeros 5,70 2,50
Industriales grandes 12,00 3,50

2. La superficie util minima obligatoria de garaje sera, en metros cuadrados, el
resultado de multiplicar por 20 el numero de las plazas de aparcamiento de
automoviles que se dispongan, incluidas las areas de acceso y maniobra, en el caso de

vivienda unifamiliar la superficie Gtil minima sera de 15 m?2.

3. No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, adn
cumpliendo las condiciones dimensidnales, carezca de facil acceso y maniobra para los
vehiculos, debiéndose cumplir lo exigido en las Normas DC-09 o norma de rango

equivalente que las sustituya.
Art.2.124.- Garajes y estacionamientos.

1. En funcion del régimen de explotacién del que sean susceptibles los locales

de aparcamiento se distinguen en garajes y estacionamientos.

a) Se entiende por Garaje el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que
por sus caracteristicas constructivas y funcionales no es susceptible, por si mismo de

hacer de su explotacién el objeto de una actividad empresarial.

b) Se entiende por Estacionamiento el lugar destinado a aparcamiento de

vehiculos que por sus caracteristicas constructivas y funcionales es susceptible de ser
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explotado mediante actividad empresarial encaminada a prestar al puablico en general

servicios de aparcamiento en dicho lugar.
2. Podran ubicarse unos y otros en:

a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios, o en la cubierta de los edificios

(sdlo en edificio exclusivo).
b) Edificios exclusivos.
Art.2.125.- Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podra utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los
espacios libres privados de parcela, mas superficie que la correspondiente al 40% de la

porcion de parcela destinada a aquellos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se
procurara que este uso sea compatible con el arbolado, no autorizandose mas obras o
instalaciones que las de pavimentacién y, en su caso, las expresamente previstas en el
articulo 2.18.3.

Seccion Segunda: Dotacion minima de aparcamientos
Art.2.126.- Dotacion de aparcamientos en uso residencial.

1. Se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento de automaévil por
vivienda en las categorias Rpf y Run, y de una plaza por cada 100 metros cuadrados

utiles o fraccion superior a 50 en la categoria Rcm.

2. Se podra computar para la justificacién del cumplimiento, previa vinculacion
registral, aquellas plazas que se encuentren en un radio de 100 m de distancia (Rpfy

Rcm).

3. Se considera minimo exento de la reserva de aparcamiento los solares para
vivienda de uso plurifamiliar en los que no sea inscribible un rectangulo de 13x20 m y

de un ancho minimo de frente de fachada de 8 m en vivienda de uso unifamiliar.
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Art.2.127.- Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de

almacén.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil por
cada 300 metros cuadrados o fraccion superior a 100 metros cuadrados de superficie

destinada a la actividad productiva o a almacén.

2. Los talleres de reparaciéon de automoéviles dispondran de una plaza de
aparcamiento de automovil por cada 30 metros cuadrados o fraccidon superior a 15
metros cuadrados de superficie Util de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de

aparcamiento.
Art.2.128.- Dotacion de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil por
cada 100 metros cuadrados o fraccidon superior a 50 metros cuadrados de superficie de

venta en la categoria Tco.1b, Tco.1c, Tco.2 y Tco.3.

2. Se tendra en consideracion lo dispuesto en el articulo 38.2. Estandares de
aparcamientos del Decreto 215/2020, de 29 de diciembre, del Consell, de aprobacion
del Plan de Accidén Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana, o

legislacién que la sustituya.

3. Respecto a la carga y descarga de mercancias se estara a lo dispuesto en el
39. Requisitos para la carga y descarga de mercancias del Decreto 215/2020, de 29 de
diciembre, del Consell, de aprobacion del Plan de Accion Territorial Sectorial del

Comercio de la Comunitat Valenciana, o legislacion que la sustituya.
Art.2.129.- Dotacion de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por
cada 100 metros cuadrados construidos totales o fraccion superior a 50, o por cada 2
habitaciones si resultase niumero mayor. Se sujetaran en todo caso a la legislacion

especifica en la materia.
Art.2.130.- Dotacion de aparcamientos en oficinas.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por

cada 100 metros cuadrados de superficie destinada a la atencion al publico o fraccion
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superior a 50 metros cuadrados de superficie construida de oficina. Se exceptlan de
esta reserva, las habilitaciones o reformas de locales existentes para instalacion de

oficinas.
Art.2.131.- Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por

cada 5 personas de aforo en las categorias Tre.2, Tre.3 y Tre.4.

2. El aforo se calculara de acuerdo con lo previsto en la reglamentacion vigente

de espectaculos publicos y locales de reunidn.
Art.2.132.- Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.
Se estara a la legislacion de aplicacién en vigor.
Art.2.133.- Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos.

En los edificios protegidos para los que se solicite licencia de intervencién no

sera exigible la reserva de aparcamientos.

Seccion __tercera: Condiciones funcionales de los locales de

aparcamiento de vehiculos

Art.2.134.- Régimen transitorio.

1. Las condiciones que se establecen en esta Seccion seran de plena aplicacién
con caracter transitorio en tanto no se aprueben por el Ayuntamiento unas Ordenanzas

municipales especificas que expresamente las sustituyan, total o parcialmente.

2. Las condiciones establecidas en el art. 2.135 siguiente no seran de aplicacion
a edificios de uso dominante residencial, para los que regiran las Normas DC-09 o

norma de rango equivalente que la sustituya en sus previsiones.
Art.2.135.- Accesos y circulacion interior de vehiculos.

1. Los accesos y calles de circulacidon interior contaran con un galibo minimo

libre de 2,40 metros en general y 2,10 puntualmente.
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2. Caso de que las puertas se situen en linea de fachada, en su apertura no

barreran la via publica.

3. Los accesos a los locales de aparcamientos podran no autorizarse en alguna

de las siguientes situaciones:
a) En lugares de escasa visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o

peatones.

c) En calles peatonales o lugares de concentracion de peatones y especialmente

en las paradas fijas de transporte publico.

4. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 18% y las rampas en

curva, del 15%, medida por la linea media.
5. El ancho minimo de las rampas sera de 3.00 m.

6. El proyecto deberd recoger el trazado en alzado o seccién de las rampas,
reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con

la via publica.

7. El radio minimo de giro de las rampas sera de 6 metros, medido en el eje del

carril.

8. El radio minimo de giro en las calles de circulacidén interior sera de 4,50

metros medidos en el eje de la calle o calles.

9. El radio de giro en los encuentros de rampas de comunicacidon entre plantas y

calles de circulacion serd como minimo de 4,50 metros medidos en el eje.
10. Los anchos libres minimos de las calles de circulacién interior seran:

- De 4,80 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (angulo mayor de

45 grados en el sentido de la marcha).

- De 3,00 metros en todos los demas casos.
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11. Las viviendas sujetas a regimenes de proteccidon se regiran, en cuanto a
condiciones de locales de aparcamientos, por la normativa que les sea de aplicaciéon

(DC-09 o norma equivalente).
Art.2.136.- Accesos peatonales a locales de aparcamiento.

1. Todos los locales de aparcamiento dispondran de, al menos, una puerta de

entrada y salida de peatones cuyo dispositivo de apertura no sea automatico.

2. Todas las plantas destinadas a aparcamiento de vehiculos estaran dotadas de

escaleras y en su caso de ascensores que permitan el transito peatonal entre ellas.

3. Los accesos peatonales cumpliran las condiciones establecidas en el Cddigo

Técnico (CTE DB SI) o normativa que la sustituya.
Art.2.137.- Altura libre en locales de aparcamiento.

La altura libre en los garajes serd, como minimo de 2,40 metros medidos en
cualquier punto de su superficie. De existir instalaciones colgadas que impliquen una
altura libre menor de 2,10 metros, éstas sélo podran situarse sobre las plazas en cuyo

caso la altura libre podra reducirse hasta el minimo de 2 metros.
Art.2.138.- Ventilacion en locales de aparcamiento.

1. Todos los locales de aparcamiento dispondran de sistemas de evacuacion de
humos natural, independientemente del mecanico que se proyecte o instale, de forma
que corresponda 1 metro cuadrado de superficie de hueco por cada 300 metros
cuadrados de superficie de local de aparcamiento en planta, sin computar en esta

medida la superficie correspondiente a accesos.

2. Los locales de aparcamiento situados en semisotanos, dispondran de
ventilacion forzada. Se entiende por ventilacién forzada el conjunto de elementos que
garanticen un barrido completo de los locales, con capacidad minima de 5
renovaciones por hora y concebido de forma tal que impida la acumulacién de vapores

0 gases nocivos.

3. Es obligatorio que se establezca un programa de funcionamiento de los
equipos mecanicos de ventilacion forzada, de forma que los niveles de inmisidn de

contaminantes se mantengan siempre en cualquier punto del garaje o estacionamiento
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dentro de los limites reglamentados. Siempre que sea obligatoria la instalacion de
ventilacion forzada se efectuara la instalacion de deteccion de CO con sistema de
accionamiento automatico de los ventiladores. Los detectores seran los establecidos
por la Norma UNE correspondiente y se instalardn en los puntos mas
desfavorablemente ventilados. El mando de los extractores se situara en el exterior del

recinto del aparcamiento o en una cabina resistente al fuego y de facil acceso.
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TITULO TERCERO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS
ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA.

CAPITULO PRIMERO: DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE
CALIFICACION URBANISTICA.

Art.3.1.- Las Zonas de Calificacion Urbanistica.

1. La divisidn del territorio municipal en zonas de calificacion urbanistica tiene
por objeto diferenciar los terrenos segln su destino en la ordenacion. El destino de
cada terreno en la ordenacidn se concreta por la edificacion permitida, por sus
condiciones de implantacion, conservaciéon o reforma, asi como por la asignacion del

uso dominante y de los usos permitidos o prohibidos.

2. El régimen urbanistico asi definido se entendera sin perjuicio de legislaciones

sectoriales de aplicacion.

Art.3.2.- Zonas de Calificacion en suelo urbano y urbanizable con

ordenaciéon pormenorizada.

En Suelo Urbano y Urbanizable con ordenacién pormenorizada las Zonas

implican diferentes normas para la edificacion y para el destino de las edificaciones y

terrenos.

Art.3.3.- Division en zonas.

El suelo urbano y urbanizable con ordenacién pormenorizada se divide en sub-
zonas en desarrollo de las zonas de la Ordenacién Estructural cuya delimitacién grafica
se senala en los Planos B del Plan de Ordenacion Pormenorizada. Las Zonas son las

siguientes:

NHT (BRL)  Nucleo Histérico Tradicional. (BRL)

ACA Ampliacion Casco
ENS Ensanche.
EDA Edificacion Abierta
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Unifamiliar en hilera.
Unifamiliar Aislada.
Area de Planeamiento Asumido

Area de Planeamiento de Desarrollo

Y las dotaciones de la red secundaria:

S-Cv

S-CA

Red Viaria

Aparcamientos

S-VAy S-V] Areas de Juego y Jardines

S-QE

S-QI

S-QM

S-QD

S-QS

S-QA

S-QR

Educativo-Cultural
Infraestructura Servicio Urbano
Dotacional Multiple

Deportivo Recreativo
Asistencial
Administrativo-Institucional

Dotacional Residencial
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CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE NUCLEO HISTORICO
TRADICIONAL (NHT-BRL).

Seccion primera: Definicion, ambito, y usos

Art.3.4.- Definicion y ambito.

La Zona de Nucleo Historico Tradicional estd constituida por el conjunto de
areas expresamente grafiadas con este titulo en los Planos de la Serie B del Plan de

Ordenacidon Pormenorizada.

Abarca el area que ha servido de origen a la formaciéon del nucleo urbano
tradicional y que, aunque desfigurada en parte, conserva una tipologia de vivienda

tradicional.

Las determinaciones de esta zona vienen definidas en las normas establecidas

en el Catalogo de Protecciones a las que las presentes normas complementan.
Art.3.5.- Usos

1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial unifamiliar (Run) y

Plurifamilar (RPF) (2 viviendas en parcela Unica).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
Comercial (Tco.1b, Tco.1c, Tco.2 y Tco.3)
Campamentos (Tho.2).

Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 60 personas (Tre.2, Tre.3 y Tre.4). Los de categoria Tre.1 quedan sujetos a
las limitaciones establecidas para bares con instalacion musical y “pubs” de estas

normas.
b) Industrias y Almacenes:

Ind.2 y Ind.3, Alm.1b, Alm.1c, Alm.2 y Alm.3
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c) Dotacionales:

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:

cementerios (Dce), Infraestructuras (Din).
d) Aparcamientos:

- Locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y /o

mercancias (Par.2).

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

establezcan limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas

municipales especificas):
a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

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

independientes de este uso.
b) Ind.1 .- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes. Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, estas deberan quedar aisladas e

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

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
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- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
-Bajo espacios libres publicos (Par.1b)
d) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

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

no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.
e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se admite en edificio de uso dominante residencial, entendiendo como tal aquel
en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Se admite el uso Tof.1. en

cualquier situacion y planta.

El uso plurifamiliar solo se admite en una parcela con accesos independientes

superpuestas las viviendas.
f) Tco.1 y Res.1.- Uso Comercial compatible y restauracidn con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja. Los locales comerciales, restaurantes y

bares deberan contar con accesos desde la via publica.

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

explotacion hotelera y Tvt.- Vivienda Turistica.

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

acceso independiente respecto a los usos residenciales..
h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja. No obstante, no se admitiran actividades recreativas
en planta alguna cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.

Deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion
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independientes y diferenciados de los del resto de usos y con las limitaciones previstas

en el ar"ticulo 4.5.6.).
i) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o

uso mixto.

j) En edificios mixtos con uso residencial los locales no residenciales se ubicaran

siempre en plantas inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales.

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

terciario.
Seccidn Sequnda : Condiciones de la Parcela y la Edificabilidad
Art.3.6.- Condiciones de la parcela.

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.7.- Parametros de emplazamiento

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.8.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.9.- Forma envolvente

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
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Art.3.10.- Composicion de Fachadas

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.11.- Tipologia de huecos

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.12.- Vuelos

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.13.- Materiales de fachas y cubierta

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.

Art.3.14.- Acabados, ornamentacion y cromatismo de las

fachadas

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.15.- Elementos y edificaciones impropios

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
Art.3.16.- Dotacion de aparcamientos.

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones. En particular

en su Capitulo XI.
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Seccion Tercera: Condiciones de Urbanizacion, Conservacion del Medio

Ambiente Urbano y Disefio de Mobiliario Urbano en el Nicleo Histdrico
Tradicional (NHT-BRL).

Art. 3.17.- Generalidades.

1. Para la proteccion del Nucleo Histérico Tradicional (NHT-BRL) de Petrés con
categoria de Bien de Relevancia Local, se estard a lo previsto en el articulo 8 del
Decreto 62/2011 de 20 de mayo del Consell.

2. Las principales propuestas para la proteccion del Nucleo Histérico Tradicional

son:

- Garantizar el mantenimiento de la estructura urbana, de las caracteristicas
generales del ambito y de la silueta paisajistica, evitando la alteracion de Ia
edificabilidad, modificacién de alienaciones, parcelaciones, agregaciones, salvo que

estas contribuyan a mejorar la conservacién del nucleo.

- Incentivar la rehabilitacion urbana para facilitar el mantenimiento y
recuperacion del uso residencial y actividades tradicionales. Se podran incorporan
nuevos usos que sean compatibles con la caracterizacidon y naturaleza del Nacleo y que

ayuden a su revitalizacion social, cultural y econdémica.

- Proteccién individualizada de los inmuebles mas significativos incluidos en el
catalogo, fomentando la conservacion y rehabilitacion de aquellos que contribuyan a la

caracterizacidon patrimonial, arquitecténica y ambiental del nlcleo.

- Las nuevas edificaciones y sustituciones se deberan adaptar al ambiente y a
los referentes arquitectdnicos tradicionales. Debera tenerse en cuenta la ocupacion
parcelaria, la disposicidon volumétrica, escala y forma de la envolvente, tipologia,
materiales, encuentros entre forjados y cubiertas respecto de las fachadas,
composicion, geometria y disposicion de vuelos y huecos de estas, materiales,

acabados, ornamentacion y cromatismo de las mismas.

- Se limita la instalacion de carteles, publicidad, marquesinas, lonas y otros

elementos distorsionantes, en los edificios y espacios urbanos.
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- Cualquier instalacion urbana eléctrica, redes de telecomunicaciones o
cualquier otra naturaleza similar se debera situar en lugares donde no se perjudique a

la imagen caracteristica del Nucleo Historico Tradicional.

- En lo que respecta a espacios o viales, se regulan los criterios de
reurbanizacion, como la reposicién o renovacién de pavimentos, ajardinamiento y
arbolado, mobiliario urbano, senalizaciones, eliminacion de barreras arquitecténicas vy
alumbrado. Por otra parte, se regulan la asignaciéon de uso y ocupacion de las vias
publicas, su accesibilidad y el estacionamiento de vehiculos, priorizando el uso
peatonal y ciclista, dotacion de estacionamientos para residentes para evitar al
maximo las afecciones del trafico rodado, todo ello sin perjuicio de lo establecido en el

titulo III de la Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana.

3. A la hora de conservar el medio ambiente urbano del Nucleo Histérico el
ayuntamiento podra ordenar la ejecucion de las obras de conservacion y rehabilitacion

en los siguientes casos:

- Las fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de
conservacion, como por haberse transformado el uso de un predio colindante a espacio
libre, o por quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultaren
medianerias al descubierto. se les debera dar un acabado adecuado a las medianeria y
posibles fachadas interiores recayentes a via publica. No estara permitido la apertura

de huecos o actuaciones similares contrarias a lo establecido en el cddigo civil.

- Los jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser

visibles desde la via publica, se les exigira su adecentamiento, ornato e higiene.

4. A la hora de disefar las zonas publicas de Nucleo Historico se deberan seguir

los siguientes criterios generales:

- Se realizara un estudio de movilidad urbana para definir la compatibilidad o
exclusion de su uso en el espacio publico. Para ello se tendra en cuenta la Normativa

de accesibilidad vigente.

- La acera y la calzada deberan estar al mismo nivel, diferenciando la zona

peatonal de la rodada con materiales o color diferentes.
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- En el mobiliario urbano deberan utilizarse materiales con el minimo
mantenimiento posible, de facil reposicion y consonante con el ambiente urbano en el

gue van a ser implantados.

- En cuanto a la iluminacién se deberan realizar estudios de iluminacién con el
fin de evitar la contaminacién luminica y fomentar el ahorro energético. Se debera
cumplir el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn y en las nuevas instalaciones se

deberad cumplir ademas el Reglamento de Eficiencia Energética en alumbrado exterior.

- Se realizardn estudios del impacto en el ambiente sobre las soluciones

propuestas para la pavimentacién y urbanizacion.

- Conforme a lo previsto en el articulo 34.5 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones, los operadores deberdn hacer uso de las
canalizaciones subterraneas o en el interior de las edificaciones que permitan el

despliegue y explotacion de redes publicas de comunicaciones electronicas.

En los casos en los que no existan dichas canalizaciones o no sea posible Su uso
por razones técnicas o econdmicas, los operadores podran efectuar despliegues aéreos

siguiendo los previamente existentes.

Igualmente, en los mismos casos, los operadores podran efectuar por fachadas
despliegue de cables y equipos que constituyan redes publicas de comunicaciones
electrdnicas y sus recursos asociados, si bien para ello deberan utilizar, en la medida
de lo posible, los despliegues, canalizaciones, instalaciones y equipos previamente

instalados.

Los despliegues aéreos y por fachadas no podran realizarse en casos
justificados de edificaciones del patrimonio histdrico-artistico o que puedan afectar a la

seguridad publica.

- Las instalaciones urbanas se canalizaran subterraneamente. En el caso de que
no existan canalizaciones subterrdneas o en el interior de las edificaciones y no sea
posible su uso por razones técnicas o econdmicas, los operadores podran efectuar

despliegues aéreos siguiendo los previamente existentes.

- Las antenas de telecomunicaciones y similares no perturbardn la imagen
urbana. Para ello podran seguirse las indicaciones del cdédigo de Buenas Practicas

adoptado por el acuerdo entre Federacidn Espafiola de Municipio y Provincias los
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operadores de telefonia movil, que incluye medidas para la minimizar el impacto visual

de las infraestructuras.

- La instalacion de carteles, publicidad, marquesinas, lonas y otros elementos

gue pueden ser distorsionantes queda limitada al estricto uso publico necesario y en

cualquier caso debera armonizar con el entorno ambiental del Nucleo Historico.

- Cualquier disefio de espacio publico que se realice en esta zona deberd

armonizar con el entorno. Los criterios de disefio seran homogéneos.

Art. 3.18.- Materiales para pavimentacion

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones.

en su Capitulo X.

Art. 3.19.- Elementos de Mobiliario Urbano

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones.

en su Capitulo X.

Art. 3.20.- Alumbrado

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones.

en su Capitulo X.

Art. 3.21.- Rotulacion comercial

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones.

en su Capitulo X.

Art. 3.22.- Ajardinamiento y arbolado

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones.

en su Capitulo X.

Art. 3.23.- Senalizacion

Se estara a lo previsto en las Nomas del Catalogo de Protecciones.

en su Capitulo X,

En particular

En particular

En particular

En particular

En particular

En particular
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CAPITULO TERCERO: ZONA DE AMPLIACION DE CASCO (ACA)

Seccidon Primera: Definicion, ambito, subzonas y usos

Art.3.24.- Definicion y ambito.

1. La Zona Ampliacion Casco Antiguo (ACA) esta constituida por el conjunto de
areas expresamente grafiadas con este titulo en los Planos de la Serie B,

correspondientes al primer crecimiento entorno al nucleo histoérico tradicional.
Art.3.25.- Subzonas.
Se diferencian las siguientes subzonas:
a) ACA.1 Ampliacién de Casco tipo 1
b) ACA.2 Ampliacion de Casco tipo 2

Art.3.26.- Usos

1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial unifamiliar (Run) y

Residencial Plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
- Tco.1c

- Edificios Comerciales (Tco.2) y edificios comerciales limitado a zona de uso

dominante terciario (Tco.3).
- Campamentos (Tho.2)

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 60 personas (Tre.2, Tre.3 y Tre.4). Los de categoria Tre.1 quedan sujetos a
las limitaciones establecidas para bares con instalacion musical y “pubs” de estas

normas.

b) Dotacionales:
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- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de

telecomunicaciones (Din.5).
¢) Industrias y almacenes:
- Ind.2, Ind.3, Alm.1c, AIm.2 y Alm.3.
d) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y

/o mercancias (Par.2).

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

limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas

municipales especificas):
a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados del resto de usos (salvo Ind.1). Si existen piezas habitables residenciales

en planta baja, éstas deberan quedar aisladas e independientes de este uso.
b) Ind.1 .- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes. Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, estd deberd quedar aislada e

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

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

-Bajo espacios libres publicos (Par.1.b)
d) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

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

no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.
e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se admite en edificio de uso dominante residencial, entendiendo como tal aquel
en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Se admite el uso Tofl y Tof.2.

en cualquier situacién y planta.
f) Tco.1 y Res.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja. Los locales comerciales, restaurantes y
bares deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de

comunicacion vertical independientes y diferenciados del resto.

g) Tho.l1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de

explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas al

resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.
h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja. No obstante, no se admitiran actividades recreativas
en planta alguna cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion
independientes y diferenciados de los del resto de usos y con las limitaciones previstas

en el articulo 4.5.6.).
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i) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o

uso mixto.

j) En edificios mixtos con uso residencial los locales no residenciales se ubicaran

siempre en plantas inferiores a aquellas en las que se ubiquen los locales residenciales

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

terciario.

Seccidn Seqgunda: Condiciones comunes

Art.3.27.- Condiciones comunes de la parcela y de la edificacion

1. Las parcelas edificables cumplirdn las condiciones especificas que se

sefnalan en cada sub-zona en las secciones tercera, cuarta y quinta de este capitulo.

2. Las segregaciones de parcelas solo se autorizaran con estricto cumplimiento

de lo perceptivo en el art. 2.4 de las presentes ordenanzas generales.
Art.3.28.- Condiciones funcionales y estéticas de la edificacion

Se debera mantener el caracter de la zona, no autorizandose materiales que por
su calidad, textura, color o caracteristicas, alteren el ambiente general de la zona,

principalmente en las fachadas colindantes al Nucleo Histérico Tradicional.

No se admitirdn patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a

espacios libres publicos y a viales publicos (entorno de proteccién del NHT-BRL).

Seccidon Tercera: Condiciones especificas de la parcela de la sub-zona

ACA.1 Ampliacion de Casco tipo 1

Art.3.29.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 60 metros cuadrados.
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b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 4 metros de

longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de
4 x 8 metros cuyo lado menor coincida con la alineacidon exterior, y sus lindes laterales

no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

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

previsto por la ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo; y de la condicion d) cuando limiten con
edificacion, que no se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo, en el linde lateral

mas proximo al quiebro de la alineacion exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del
parrafo c) (angulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de

ordenacion sustantivo.

g) Asimismo, en aquellas manzanas donde exista un elevado grado de
consolidacién y a la vista del parcelario, los Servicios Técnicos Municipales arbitraran
las oportunas regularizaciones, eximiendo, cuando asi lo entiendan necesario, de las

anteriores condiciones a las parcelas vacantes de dicha manzana.

2. Pardmetros de emplazamiento:

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones exteriores

definidas en el Plano B

Se entendera edificable la totalidad de la parcela, sin prejuicio de los patios

interiores que pudieran resultar.
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Seccion Cuarta: Condiciones especificas de la parcela de la sub-zona

ACA.2 Ampliacion de Casco tipo 2

Art.3.30.- Condiciones de la parcela

1. La parcela minima coincidird con la parcelacion actual, que se corresponde

con la tipologia existente en esta zona.

2. Parametros de emplazamiento

La ocupacién de la parcela se ajustara a las alineaciones exteriores indicadas en

el plano de alineaciones de la serie B.

Se entendera edificable la totalidad de la parcela, pudiéndose construir una sola

planta en la parte posterior de la parcela, conforme queda grafiado en plano de la serie

edificios

Art.3.31.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La Altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcidén del

numero de plantas grafiado en el Plano B, con arreglo a la siguiente formula:
Hc = 4,00 + 3,00 x Np

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

plantas a edificar sobre la baja.
a) En ACA.1

De la aplicacién de la formula se deduce el siguiente cuadro:

numero de plantas altura de cornisa en metros
1 4,00
2 7,00
b) En ACA.2:

De la aplicacidon de la formula se deduce el siguiente cuadro:
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numero de plantas altura de cornisa en metros
1 4,00
2 7,00

2. Tolerancia de alturas

Se admitird la construccion de edificios hasta una planta menos en la subzona
ACA.1 de las grafiadas en los planos de ordenacién, debiéndose tratar las medianeras

vistas. Esta limitacidon no sera de aplicacién para la subzona ACA.2

3. Por encima de la altura de cornisa maxima:

a) Las cubiertas seran obligatoriamente inclinadas no habitables, adecuandose
la solucién de cubierta a las empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no
podra situarse a mas de 4,00 m sobre la altura de cornisa. Los faldones se realizaran
en planos de pendiente no superior al 35 %. Por encima de los faldones de cubiertas
no se admite ningun cuerpo de edificacion (salvo lo que establece el 2.43 apartado 3).
Los faldones recayentes a la alineacidon exterior deberan llegar hasta la fachada. Para
los cuerpos de una altura complementarios de la edificaciéon principal, se admitiran

cubiertas planas.

b) Las cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no

menos de 2 metros del plano de fachada coincidentes con la alineacidon exterior.

4. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a mas de 4,00

metros en edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo

dispuesto en el art. 2.39.
c) No se permite la construccion de entreplantas.

5. Cuerpos vy elementos salientes.

a) Para la subzona ACA-1 se de aplicacién lo siguiente:
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al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho

inferior a 6 metros:
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho

superior a 6 metros e inferior a 8 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de

la calle, maximo 50 cm.

- Aleros con una longitud maximo de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de

cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 65 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho

no inferior a 8 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm y longitud maxima de
2,00 m.

- Aleros de cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 40 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacion exterior se autorizaran los siguientes cuerpos vy

elementos salientes en la ACA 2:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm y anchura de frente

maxima de 2,00 m.
- Aleros de cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 40 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se

permite ningldn cuerpo saliente.

6. En toda la zona los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios
libres publicos podran situarse en planta primera y superiores y siempre por encima de

3,50 m respecto a la acera.

7. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitlien en cada
fachada de una misma planta no sera superior al 60% de la longitud de la fachada
medida en esa planta. Se podra exceder del porcentaje citado en cada planta en el
supuesto de que en una misma planta y como maximo en dos en el mismo plano de

fachada, se sitlen Unicamente balconadas.

8. Las medianeras vistas deberan tratarse como fachadas.
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CAPITULO CUARTO: ZONA DE ENSANCHE (ENS)

Seccidon Primera: Definicion, ambito, subzonas y usos

Art.3.32.- Definicion y ambito.

1. La Zona de Ensanche (ENS) esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en los Planos de la Serie B, correspondientes al

ensanche entorno al nucleo histérico tradicional.
Art.3.33.- Usos
1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

- Edificios Comerciales (Tco.2) y edificios comerciales limitado a zona de uso

dominante terciario (Tco.3).
- Campamentos (Tho.2)

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo
superior a 60 personas (Tre.2, Tre.3 y Tre.4). Los de categoria Tre.1 quedan sujetos a
las limitaciones establecidas para bares con instalacion musical y “pubs” de estas

normas.
b) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de

telecomunicaciones (Din.5).
¢) Industrias y almacenes:

- Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.

d) Aparcamientos:

ORDENANZAS GENERALES 76



AYUNTAMIENTO DE PETRES

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y

/0 mercancias (Par.2).

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

limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas

municipales especificas):
a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados del resto de usos (salvo Ind.1). Si existen piezas habitables residenciales

en planta baja, éstas deberan quedar aisladas e independientes de este uso.
b) Ind.1 .- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nulcleos de comunicacion vertical independientes. Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, estd debera quedar aislada e

independientes de este uso.
c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
-Bajo espacios libres publicos (Par.1.b)
d) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

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

(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
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plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos

no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.
e) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

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

cualquier situacion y planta.
f) Tco.1 y Res.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja. Los locales comerciales, restaurantes y
bares deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de

comunicacion vertical independientes y diferenciados del resto.

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

explotacion hotelera y Tvt.- Vivienda turistica.

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

acceso independiente respecto a los usos residenciales..
h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja. No obstante no se admitiran actividades recreativas
en planta alguna cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion

independientes y diferenciados de los del resto de usos.
i) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o

uso mixto.

j) En edificios mixtos con uso residencial los locales no residenciales se ubicaran

siempre en plantas inferiores a aquellas en las que se ubiquen los locales residenciales
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k) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos f),
g) y h) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo

terciario.

Seccion Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Art.3.34.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 200 metros cuadrados.

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

longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de
8 x 10 metros cuyo lado menor coincida con la alineacidon exterior, y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la alineacion

exterior.

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

previsto por la ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo; y de la condicion d) cuando limiten con
edificacion, que no se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo, en el linde lateral

mas proximo al quiebro de la alineacion exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del
parrafo c) (angulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de

ordenacidn sustantivo.

ORDENANZAS GENERALES 79



AYUNTAMIENTO DE PETRES

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

2. Pardmetros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones exteriores

definidas en el Plano B del Plan de Ordenacién Pormenorizada
La alineacién no podra retranquearse de la alineacidon exterior.

No obstante, la linea de edificacidon podrad quedar retirada de las alineaciones
interiores que se sefalen. Asimismo las fachadas interiores, recayentes a patios de
manzana, podran retirarse respecto de las alineaciones de fachada sefialadas por el

Plan.

La profundidad edificable serd la sefialada en el Plano B. Caso de no indicarse
ésta, se entendera edificable la totalidad de la parcela. En el patio de manzana o en los

espacios libres, donde existan, se podra construir en planta baja.

Se entenderd edificable la totalidad de la parcela, sin prejuicio de los patios

interiores que pudieran resultar.
Art.3.35.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcidén del

numero de plantas grafiado en el Plano B, con arreglo a la siguiente formula:
Hc = 4,00 + 3,00 Np

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

plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

De la aplicacién de la formula se deduce el siguiente cuadro:

numero de plantas altura de cornisa en metros
1 4,00
2 7,00
3 10,00
4 13,00

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el
parrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando
el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura de cornisa
maxima la sefialada en el parrafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el

Plano B, pero el nimero posible de plantas a construir se deducird del cumplimiento de
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las especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefialadas en el Titulo 2°
(art. 2.39).

3. Tolerancia de alturas.

Se admitira la construccion de edificios con una planta menos que las grafiadas

en el Plano B, debiéndose tratar las medianeras vistas.

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

a) No se autoriza la construccion de aticos.

b) Las cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no

menos de 2 metros del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior.
c) La cubierta debera ser plana

5. Se permite la construccién de semisétanos y sétanos con las determinaciones

que se establecen en las Ordenanzas Generales.

6. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia, ni a mas de 4,00

metros en edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros salvo las

excepciones reguladas en el Titulo 2° (Art.2.39).
7. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior sbélo se autorizaran los siguientes cuerpos y

elementos salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho

inferior a 6 metros:
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho

superior a 6 metros e inferior a 8 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de la

calle, maximo 50 cm.

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de

la calle, maximo 1,00 m.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de cu-

bierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 65 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho

no inferior a 8 metros:

- Miradores con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de la
calle, maximo 1,00 m. La longitud maxima del voladizo sera el 50% de la longitud de

la fachada.

- Balcones con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de la

calle, maximo 50 cm.

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de no mayor del 7% del ancho

de la calle, maximo 1,00 m.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de

cubierta inclinada, la longitud maxima de vuelo sera de 60 m.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se

permite ningldn cuerpo saliente.

c) En las fachadas del patio de manzana se permitirdn cornisas y aleros y

balcones con un saliente maximo de 0,50 m.
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8. Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos
podran situarse en planta primera y superiores y siempre por encima de 3,50 m

respecto a la acera.

9. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitlien en cada
fachada de una misma planta no sera superior al 60% de la longitud de la fachada
medida en esa planta. Se podra exceder del porcentaje citado en cada planta en el
supuesto de que en una misma planta y como maximo en dos en el mismo plano de

fachada, se sitluen Unicamente balconadas.
Art.3.36.- Condiciones funcionales y estéticas de la edificacion.

No se admitirdn patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a

espacios libres publicos y a viales publicos.
Art.3.37.- Dotacion de aparcamientos.

1. Sera de aplicacion la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefialada en
las Ordenanzas Generales, salvo que la parcela sea de tales dimensiones que en ella

no se pueda exigir dicha reserva.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidird con la

alineacién exterior.
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CAPITULO QUINTO: EDIFICACION ABIERTA

Seccién Primera: Ambito y usos

Art.3.38.- Ambito.

La Zona Edificacion Abierta estd constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en los Planos de la serie B del Plan de

Ordenacidén Pormenorizada.
Art.3.39.- Usos

1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial Plurifamiliar (Rpf) y

Residencial Unifamiliar (Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 150 personas (Tre.2 y Tre.3), salvo que se propongan en manzanas O

bloques completos con justificacion expresa de dotacidn de plazas de aparcamiento.
- Campamentos (Tho.2)
b) Industriales y almacenes:
- Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3.
c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a mercados
de abastos y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los

servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

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

limitaciones especificas.
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4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendios o de Ordenanzas

municipales especificas):
a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y

diferenciados de los del resto de usos (salvo el Ind.1).
b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el
Alm.1).

c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e

inferiores a la baja (Par.1a).

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

mera autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.1c).

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

sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al

transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podran ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja, salvo que en ellas

se ubiquen piezas habitables residenciales.

ORDENANZAS GENERALES 85



AYUNTAMIENTO DE PETRES

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

e) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

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

no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.
f) Run o Rpf.- Uso Residencial Unifamiliar o Plurifamiliar.

Se trata de los usos globales o dominantes asignado por el Plan en esta Zona.
Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas al uso residencial se situaran siempre por encima tanto de las destinadas a

usos no residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.
g) Tco.1l.y Res.1- Uso Comercial y restauracion compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja o en semisdtanos existentes ya construidos
con ese uso especifico y amparados, en su momento, con licencia para dicho uso. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacidn vertical independientes y diferenciados

de los del resto de usos.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de

explotacion hotelera y Tvt.- Vivienda turistica.

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

acceso independiente respecto de los usos residenciales..
i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisétano, salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde la via
publica y nlcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del

resto de usos.
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j) D.- Dotacionales.

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

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

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

terciario.

Seccion Segunda: Condiciones de parcela y de edificaciéon

Art.3.40.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 200 metros cuadrados y

en caso de uso unifamiliar podra ser de 90 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrédn, como minimo, 12 metros

de longitud.

c) Los lindes laterales y fondo seran respectivamente perpendicular y paralelo

a fachada.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se

encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el
Plano B. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior salvo en

bloques completos y exentos que respondan a un proyecto unitario.

Para viviendas de uso unifamiliar se admite retiros de la alineacion exterior

siempre que se traten las medianeras vistas con acabados de fachada exterior.
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Art.3.41.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. Numero de plantas.

Se estara al nUmero maximo de plantas grafiadas en los planos de la sere B, en
cualquier caso, el numero de plantas maximas sobre rasante sera de 4, incluida la

baja.

2. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcion del

numero de plantas grafiado en el Plano B, con arreglo a la siguiente férmula:
Hc = 4,00 + 3,00 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el niUmero de

plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

De la aplicacidon de la formula se deduce el siguiente cuadro:

numero de plantas altura de cornisa en metros
1 4,00
2 7,00
3 10,00
4 13,00

3. El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefala en el

parrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando
el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura de cornisa
maxima la sefialada en el parrafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el
Plano B, pero el niumero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de
las especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefaladas en el Titulo 2°
(art. 2.39).

4. Tolerancia de alturas.

Se admitira la construccion de edificios con una planta menos que las grafiadas

en el Plano B, debiéndose tratar las medianeras vistas.

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Las cubiertas podran ser inclinadas no habitables, adecuandose la solucion
de cubierta a las empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a

mas de 4,00 m. sobre la altura de cornisa. Los faldones se realizaran en planos de
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pendiente no superior al 35%. Por encima de los faldones de cubierta no se admite
ningun cuerpo de edificacion (salvo lo que se establece en el articulo 2.43 apartado 3).

Los faldones recayentes a la alineacién exterior deberan llegar hasta fachada.

b) Las cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no

menos de 2 metros del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior.

6. Se permite la construccion de semisdtanos, y sétanos.

7. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia, ni a mas de 4,00

metros en edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros salvo las

excepciones reguladas en el Titulo 2° (Art.2.39).

c) Se admite la construccidon de entreplantas, con las limitaciones establecidas

en el titulo 2° (art. 2.37) de estas Normas.

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas adosadas a la
edificacion principal, en caso de existir, tendran la misma altura libre que la de Ia
planta baja de la edificacién principal, excepto cuando se trate de cuerpos de
edificacion de una sola planta adosados a lindes, en cuyo caso la altura podra ser
menor que la de la planta baja del cuerpo principal. Por encima de su forjado de techo

tan sélo se admitiran los siguientes elementos:
a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 1,80

metros.
c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un

tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccion y

acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
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determinen la reglamentacién especifica vigente o en su defecto las normas de buena

practica de la construccion.
9. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior sélo se autorizaradn los siguientes cuerpos y

elementos salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho

inferior a 6 metros:
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho

superior a 6 metros e inferior a 8 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de la

calle, maximo 50 cm.

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de

la calle, maximo 1,00 m.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de cu-

bierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 65 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho

no inferior a 8 metros:

- Miradores con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de la
calle, maximo 1,00 m. La longitud maxima del voladizo serd el 50% de la longitud de

la fachada.

- Balcones con una longitud maxima de vuelo no mayor del 7% del ancho de la

calle, maximo 50 cm.
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- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de no mayor del 7% del ancho

de la calle, maximo 1,00 m.

- Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 1 m y entrante desde la

alineacion de 1,00 m.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 40 cm. Si el alero procede de

cubierta inclinada, la longitud maxima de vuelo sera de 60 m.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

10. Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos
podran situarse en planta primera y superiores y siempre por encima de 3,50 m

respecto a la acera.

11. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitluen en
cada fachada de una misma planta no serad superior al 60% de la longitud de Ia
fachada medida en esa planta. Se podra exceder del porcentaje citado en cada planta
en el supuesto de que en una misma planta y como maximo en dos en el mismo plano

de fachada, se sitlen Gnicamente balconadas.
12. Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle que se redacten para esta zona de calificacion no

podran incrementar el nUmero de alturas establecido en el plano B para cada parcela.
Art.3.42.- Condiciones funcionales y estéticas de la edificacion.

No se admitirdn patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a

espacios libres publicos y a viales publicos.
Art.3.43.- Dotacion de aparcamientos.

1. Sera de aplicacion la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefialada en
las Ordenanzas Generales, salvo que la parcela sea de tales dimensiones que en ella

no se pueda exigir dicha reserva.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidird con la

alineacién exterior.
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CAPITULO QUINTO: ZONA DE UNIFAMILIAR EN HILERA (UFH)

Seccién Primera: Ambito y usos

Art.3.44.- Ambito.

La Zona de Unifamiliar en Hilera esta constituida por el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en los Planos de la serie B del Plan de

Ordenacién Pormenorizada.
Art.3.45.- Subzonas.
Se diferencian las siguientes subzonas:
¢) UFH.1 Vivienda unifamiliar en hilera tipo 1
d) UFH.2 Vivienda unifamiliar en hilera tipo 2
Art.3.46.- Usos
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
- Tco.1y Res.1
- Tco.2 Y Tco.3
- Campamentos (Tho.2).
- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre).
b) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din)

excepto los servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).
¢) Industrias y almacenes: (Ind y Alm)

d) Residencial Plurifamiliar (Rpf)
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e) Aparcamiento (Par.2)

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

limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de protecciéon contra incendios o de Ordenanzas

municipales especificas):
a) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
- Bajo espacios libres privados.
b) Rcm.- Uso Residencial comunitario.

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

no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

c) Tho.l1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de

explotacion hotelera y Tvt.- Vivienda turistica.

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

accesos independientes respecto a los usos residenciales..
d) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores, en edificio de uso exclusivo o

uso mixto.
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Seccion Segunda: Condiciones comunes de la parcela y de la

edificacion
Art.3.47.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las condiciones especificas que se sefialan

en cada sub-zona en las secciones tercera y cuarta de este capitulo.

2. Los cerramientos de parcela tendran una altura minima de 1 m, maximo de
2,50 m. Solo podran ser macizos hasta 1,00 m de altura, a partir del cual tendran un

tratamiento diafano y preferentemente ajardinado (verjas, setos, etc)

3. Las segregaciones de parcelas solo se autorizaran con estricto cumplimiento

de lo perceptivado en el art. 2.4 de las presentes ordenanzas generales.

Seccion Tercera: Condiciones especificas de la sub-zona UFH.1
Vivienda Unifamiliar en hilera tipo 1

Art.3.48.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumpliran:

a) La superficie minima de parcela serd de 90 m2. Mediante Estudio de Detalle

se podra parcelar directamente con parcelas de superficie minima 80 m?2.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 5,00 metros

de longitud.

2. Pardmetros de emplazamiento

a) La ocupacion de parcela serd la definida en los planos de la serie B, no

identificada como espacio libre (EL*).
b) Los retranqueos se ajustaran a lo definido graficamente en planos.

c) En caso de que resulten medianeras vistas se les dara tratamiento de

fachada exterior.

d) En la parcela podra construirse un maximo de una vivienda por cada 90 m?

de parcela o fraccion superior a 80 m? sujetos a las condiciones de esta zona UFH.
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e) Para conjuntos residenciales, cada vivienda dispondra de una parcela

vinculada de superficie minima 60 m2,

f) En la parte de parcela libre, no podra edificarse ningdn cuerpo cerrado,
autorizandose Unicamente los elementos o instalaciones deportivas complementarias
de la parcela y de caracter abierto y ligero: pérgolas, toldos, umbraculos, cubiertas
ligeras de aparcamientos y escaleras exentas de acceso a la vivienda, asi como

piscinas.

g) Una superficie minima del 30% de la parcela libre de edificacion tendra

tratamiento ajardinado, pudiendo quedar el resto pavimentado.

Seccidn Cuarta: Condiciones especificas de la sub-zona UFH.2 Vivienda
Unifamiliar en hilera tipo 2

Art.3.49.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas cumpliran:

Al tratarse de una zona consolidada, la parcela minima se ajustara a la division
parcelaria existente en el momento de aprobacién del Plan de Ordenacion

Pormenorizada.

2. Pardmetros de emplazamiento:

a) Las edificaciones se retranquearan de la alineacion exterior generandose un

patio tanto en la fachada principal como en la fachada trasera de cada vivienda.
b) Los retranqueos no tendran limitaciones.

¢) En los conjuntos residuales con zonas comunes, en las zonas comunes no se
admitiran cuerpos cerrados, autorizandose exclusivamente elementos de caracter
abierto o ligero, o en su caso cuerpos para acceso a sétanos comunitarios (rampas,

cajas escaleras, pistas deportivas...).

d) La fachada minima por vivienda sera de 5,00 mts.
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Art.3.50.- Condiciones de volumen y forma de los edificios
1. Edificabilidad.

Se establece un coeficiente de edificabilidad que sera de:

a) En la subzona UFH.1 se define geométricamente.

b) En la subzona UFH.2 de 0,85 m2t/m2s.

El techo construido necesario, en su caso para locales técnicos y salas de

magquinas computara integramente a efectos de edificabilidad.

2. Numero de plantas.

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de (incluida la baja):
a) En la subzona UFH.1 de 3 plantas.
b) En la subzona UFH.2 de 2 plantas.

3. Altura de cornisa.

La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del

numero de plantas con arreglo a la siguiente formula:
Hc = 4,00 + 3,00 x Np

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

plantas a edificar sobre la baja.

De la aplicacién de la formula se deduce el siguiente cuadro:

numero de plantas altura de cornisa en metros
1 4,00
2 7,00
3 10,00

4. Edificios de uso dominante no residencial.

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el
parrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando

el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura de cornisa
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maxima la senalada en el parrafo anterior para el nimero de plantas de la edificacion,
pero el nimero posible de plantas a construir se deducird del cumplimiento de las
especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefaladas en el Titulo 2° (art.

2.39) de estas Normas.

No obstante y en los casos de edificios de uso hotelero que respondan a un
proyecto unitario en bloque y completo, la maxima altura de cornisa de la edificacion

se establece en funcion del numero de plantas con arreglo a la siguiente férmula:
Hc = 4,50 + 3,30 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el niumero de

plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 2 plantas totales sobre rasante.

5. Por encima de la altura de cornisa maxima:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el articulo

2.43. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,00 metros sobre la altura de cornisa.

b) En ambas zonas, caso de realizarse cubiertas inclinadas, se permitird por
encima de la altura de cornisa, piezas o local habitable en el desvan. Se admitird que
las piezas del desvan ventilen e iluminen, mediante huecos en los planos de las
cubiertas inclinadas o mediante claraboya, lucernarios o ventanas basculantes. La
superficie de estos desvanes solo computara a efectos de edificabilidad donde su altura
libre sea superior a 1,70 m. La cubierta inclinada podra no ocupar la totalidad de la
superficie en planta de la edificacion, en cuyo caso el resto de superficie se tratara
como terraza plana, accesible o no, con un maximo del 20% de la superficie de forjado

de cubierta.

c) En ambas sub-zonas se admiten casetones de escalera, asi como chimeneas

de ventilacion y otros elementos de remate e instalaciones.

6. Tolerancia de alturas.

No podra construirse alturas inferiores a la maxima establecida en la sub-zona

UFH.2. Si se admite una altura menos en la subzona UFH.1.
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7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 3,00 metros sobre la cota de referencia. Ni a mas de 4,00

metros en edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el art. 2.39.

c) No se permite la construccion de entreplantas.

8. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior no se autorizara ningun cuerpo ni elemento

saliente.

b) La composicion del edificio sera libre en cuanto a voladizos (de maximo

0,60m), terrazas y entrantes.

c) Las terrazas que no estén cubiertas por forjado de techo no computaran a
efectos de edificabilidad, por aplicacion directa de la regla de medicion de
edificabilidad.

9. Se permiten los semi-s6tanos y los sétanos.

10. Las medianeras vistas deberan tratarse como fachadas.

Art. 3.51. Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle que se redacten en esta zona de calificacion no podran
alterar las alturas maximas previstas, no asi el resto de condiciones de volumen de

edificacion o uso de parcela de la presente zona de calificacion.

Mediante Estudio de Detalle se podra reducir la superficie minima de parcela, en
caso de ejecutarse viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, con una

parcela vinculada por vivienda de 60 m?.
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CAPITULO SEXTO: ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA
(UFA)

Seccién Primera: Ambito Yy usos
Art.3.52.- Ambito.

La Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada estd constituida por el conjunto de
areas expresamente grafiadas con este titulo en el Plano de la serie B del suelo Urbano

del Plan de Ordenacién Pormenorizada.
Art.3.53.- Usos.
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en su categoria c (Tco.1c).

Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).

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

b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3).
- Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a y Alm.1b.
c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a

Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), Infraestructuras (Din).

d) Aparcamientos:
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- Edificios de wuso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d) vy

aparcamientos vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias (Par.2).

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

especificas.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas

municipales especificas):
a) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

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

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

mera autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan soélo en parcelas y/o edificios no

protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.
b) Tco.1a
- Uso Comercial compatible con la vivienda, se admite en planta baja.
c) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
d) Tvt.- Vivienda turistica.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
e) Tre.- Actividades recreativas.

Se admite solo en edificio de uso exclusivo.
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Seccion Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Art.3.54.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 600 metros cuadrados,

para una vivienda.
b) Al menos uno de sus lindes frontales serd como minimo de 12 metros.

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

exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con parcelas vinculadas a
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del presente Plan que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo. En este supuesto, para la edificacion en
aquellas parcelas, podran minorarse las distancias establecidas en el apartado 2.b)
siguiente, al objeto de posibilitar una distribucién racional en planta de las viviendas,
siempre que conste autorizacion expresa del propietario colindante reflejada en

documento notarial.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del
parrafo c) (angulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con parcelas vinculadas a edificaciones existentes
con anterioridad a la aprobacion del presente Plan de Ordenacidon Pormenorizada que

no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

2. Parametros de emplazamiento.

a) La ocupacion maxima de parcela sera del 30% de su superficie.

b) La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales sera al linde

frontal de 5 metros. No computaran para la medicion de estas distancias los aleros que
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tengan longitud de vuelo inferior a 40 cm. la distancia minima entre la edificacion y los
lindes laterales sera de 3 m. Podra adosarse al linde lateral edificacion de una sola
planta con destino a garaje, almacén o usos complementarios del residencial, debiendo
ser la altura maxima de 3,50 m. Su edificabilidad y ocupacién de parcela computaran
dentro de los maximos atribuidos a la parcela. El frente ocupado por esta edificacion
no rebasara el 20% del perimetro total de cada uno de los lindes laterales, pudiendo
quedar adosada al o a los lindes laterales, siempre que conste acuerdo entre

propietarios colindantes, reflejado en documento notarial.

c) La altura de coronacién o maxima de la edificacion medida sobre la rasante
natural del terreno en parcelas de pendiente superior al 15% no podra superar los 12
m., siendo para el resto de parcelas de plena aplicaciéon lo dispuesto en el art. 2.29
apartados 2 y 3. En parcelas de pendiente de terreno superior al 15%, el cerramiento
de las mismas podra ser macizo hasta una altura de 2.00 m. sobre la rasante del viario
en sus lindes frontales y de esa misma altura sobre la rasante natural del terreno en

los lindes laterales. En estos supuestos, el tratamiento sera de fabrica de piedra.

d) En parcelas de superficie superior a 600 m? podran construirse 2 viviendas
adosadas con proyecto unitario, siempre que la parcela vinculada a cada vivienda
supere los 400 m?2. En este supuesto no regiran las distancias minimas de separacién a
linde lateral para el linde comin de ambas parcelas, pero se mantendran el resto de

requisitos para los demas lindes y las restantes determinaciones de esta subzona.

e) Cuando en un conjunto de viviendas unifamiliares sea preciso establecer
viales privados para dar acceso a parcelas sin frente a via publica, sera obligatoria la
formulacion de un Estudio de Detalle que incluird, ademas de estos viales, la
parcelacion prevista. El ancho minimo de estos viales privados serd de 5 m. El nimero
maximo de viviendas posibles serd de una por cada 400 m? de superficie del total de la
actuacion, o fraccidon superior a 350 m?, sujetas a las condiciones establecidas para
esta subzona UFA. La superficie minima de parcela vinculada a cada vivienda no podra

ser, en ningun caso, inferior a 250 m?.

f) Podran ser adosadas las edificaciones que tuvieran parcela colindante
edificada hasta medianeria, que cumplan o no la distancia de retranqueo a linde
frontal. En este supuesto sera imprescindible no dejar al descubierto paredes de
medianeria. En el resto de los lindes de parcela la edificacién sera aislada y tendra una

separacion a lindes segun parrafo b).
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3. Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50 metros. Sélo

podran ser macizos hasta 1.00 m. de altura a partir de la cual tendran un tratamiento

diadfano y ajardinado (verjas, setos, etc.).

4. Las segregaciones de parcelas so6lo se autorizardn con estricto cumplimiento

de lo preceptuado en el art. 2.4. de las presentes ordenanzas generales.
Art.3.55.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad 0,35 m2/m2. La edificabilidad

maxima posible en una parcela serd el resultado de aplicar este coeficiente a su
superficie neta entre lindes y alineacion exterior. El resultado sera el total de metros
cuadrados de techo construido posibles, sobre rasante, en la parcela en cuestion,
computando de idéntica forma el espacio bajo techo abierto o cerrado y sea cual fuere
el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas inclinadas computaran por su

proyeccion horizontal, medida planta a planta.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técnicos y salas de

maquinas computara integramente a efectos de edificabilidad.

2. El numero maximo de plantas serda de dos sobre rasante con las siguientes

alturas de cornisa:

numero de plantas altura de cornisa en metros
1 4,00
2 7, 00

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con las limitaciones establecidas en el
articulo 2.43. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 metros sobre la altura de

cornisa.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitira, por encima de la altura
de cornisa, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitird que las piezas del
desvan ventilen e iluminen, mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas
o mediante claraboya, lucernarios o ventanas basculantes. La superficie de estos
desvanes so6lo computara a efectos de edificabilidad donde su altura libre sea superior

a 1,70 m. La cubierta inclinada podra no ocupar la totalidad de la superficie en planta
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de la edificacién, en cuyo caso el resto de superficie se tratard como terraza plana,

accesible o no.

4. Se permite la construccidon de semisétanos y sétanos.

5. No se permite la construccion de entreplantas.

6. Las piscinas se permitirdn a una distancia no inferior a 1m. de los lindes a
contar desde el vaso de las mismas, siempre que en altura no supere los 60 cm. Se
admiten las pistas de tenis y paddle con vallado metalico o cristal, junto a lindes de
parcelas.

7. Se admiten Estudios de Detalle segun lo previsto en el articulo 3.54.2 letra
e).

Art.3.56.- Condiciones funcionales y estéticas de la edificacion.

La edificacion debera tener un tratamiento de acabados adecuados al entorno,

no admitiéndose materiales de aspecto industrial.
Art.3.57.- Dotacion de aparcamientos.

1. Sera de aplicacion la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefialada en
las Ordenanzas Generales.
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CAPITULO SEPTIMO: AREA DE PLANEAMIENTO ASUMIDO.

Seccién Primera: Ambito y usos

Art.3.58.- Ambito.

Se corresponden con los conjuntos de areas incorporadas en algun
planeamiento de desarrollo de reciente aprobaciéon, no consolidadas y grafiadas
expresamente en los planos de la serie B del Plan de Ordenacién Pormenorizada, Area
definida por las Unidades de Ejecucion 2 y 3 del Poligono II, que se grafia en los planos

de ordenacion como APA

Seccion Seqgunda: Condiciones de la parcela y la edificacion

Art.3.59.- Condiciones de parcela y edificacion.

Se estara al planeamiento aprobado definitivamente para esta zona que queda
asumido por este Plan de Ordenacién Pormenorizada, en concreto, el Plan de Reforma
Interior del Poligono II aprobado por el Conseller de Territorio y Vivienda el 1 de marzo
de 2006 y publicado en el BOGV el 18 de abril de 2006.

Las referencias de este planeamiento asumido a las Normas Subsidiarias,
deberd entenderse referidos al Plan General Estructural y Plan de Ordenacion

pormenorizada y sus Normas Urbanisticas y Ordenanzas.
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CAPITULO OCTAVO: AREA DE PLANEAMIENTO DIFERIDO.

Seccion primera: Condiciones generales

Art.3.60.- Ambito.

Esta zona se corresponde con el suelo urbano definido y grafiado en los planos

de la serie B de Ordenaciéon Pormenorizada denominada APD.R (ZUR.RE-2B)
Necesariamente habra de ordenarse mediante Plan de Reforma Interior.
Art.3.61.- Usos.
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).
2. Los usos prohibidos y compatibles seran los fijados para la zona UFA.
Seccion Sequnda: Condiciones de la parcela y de la edificacién

Art.3.62.- Condiciones de la parcela y parametros de Ila
edificacion.

Serd de aplicacién las premisas de la Zona UFA del Plan de Ordenacion
Pormenorizada, si bien el Plan de Reforma Interior a redactar podra reajustarlas a la

realidad preexistente, si fuera necesario.
Art.3.63.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

Serad de aplicacidon las premisas de la zona UFA, pero con la edificabilidad
maxima y numero maximo de alturas del ambito del PRI definidas en las fichas de

planeamiento y gestion.
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CAPITULO NOVENO: LA RED SECUNDARIA DE DOTACIONES.

Art.3.64.- Ambito.

La Red Secundaria de Dotaciones esta constituida por las areas expresamente

grafiadas con este titulo por el presente Plan.
Art.3.65.- Tipos y categorias de Dotaciones de la Red Secundaria.

El Plan diferencia, en funcién del régimen de usos que les asigna, los siguientes

tipos y categorias de Dotaciones Estructurales:
a) S-CV Red Viaria
b) S-CA Aparcamientos
c) S-VAy S-VI] areas de juego y jardines.
d) S-QD Deportivo-Recreativo.
e) S-QI Infraestructura-Servicio Urbano.
f) S-QE Educativo-Cultural.
g) S-QS Asistencial.
h) S-QA Administrativo-Institucional.
i) S-QM Dotacional Mdltiple.
j) S-QR Dotacional-Residencial.
Art.3.66.- Usos.

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de Dotacién de la Red

Secundaria son los siguientes:
a) S-CV. Uso de comunicaciones (Dcm).

b) S-CA Aparcamientos. Uso aparcamiento (Par.1c)
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c) S-AV, S-VJ], S-QD. Uso dotacional de espacios libres (Del) y Uso dotacional

deportivo (Dep), respectivamente.

d) S-QI. Uso dotacional de Servicio Urbano (Dsr), uso de Cementerio (Dce) e

infraestructuras (Din), excepto Din.6.

e) S-QE, S-QS, S-QA. Uso dotacional deportivo (Dep), Uso Administrativo

(Dad), Uso socio-cultural (Dsc), uso asistencial (Das) y uso sanitario (Dsa).
f) S-QM: Admite cualquier uso dotacional

g) S-QR: Uso viviendas destinadas a residencia permanente en régimen de
alquiler , para colectivos desfavorecidos o con destino a edificios para
residencia en situacion de vivienda colaborativa de cesion de uso bajo el

régimen de proteccién publica (Drs).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) S-CV. Red Viaria

- Los que prohiban la Ley y el Reglamento de Carreteras, o normas

equivalentes. En los caminos y calles los que marquen las ordenanzas municipales.
b) S-AV y S-V]
- Residencial (R).
- Terciarios (T), excepto instalaciones recreativas (Tre.1).
- Edificios y locales industriales (Ind).
- Almacenes (Alm).

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento (Dab),

Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din).
c) S-QD. Recreativo-Deportivo.

- Residencial (R), excepto una vivienda, con un maximo de 80 m? construidos,

para personal de mantenimiento. Altura maxima: 1 planta.
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- Terciarios, excepto instalaciones recreativas de tipo Tre.1 y Tre.2 y locales

comerciales de categoria Tco.1. y restauracién categoria Res.1a.
- Edificios y locales industriales (Ind.).

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a Abastecimiento (Dab),
Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf) e infraestructuras (Din),

excepto Din.3.
- Aparcamiento (Par), excepto Par.1b y Par.1c.
- Almacenes (Alm.3).
d) S-QI. Servicios Urbanos (Infraestructura. Servicio Urbano Primario)

- Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la

vigilancia y conservacién, con un maximo de 1 vivienda por parcela.
- Almacenes (Alm.3).
- Terciarios (T), excepto Tof.2.

e) S-QE, S-QS y S-QA. Servicios Publicos (Educativo-Cultural Primario,

Asistencial Primario y Administrativo-Institucional Primario)
- Residencial plurifamiliar (Rpf) y Residencial unifamiliar (Run).
- Edificios y locales comerciales de categoria Tco.1b, Tco.1cy Tco.2.
- Recreativos (Tre), excepto la Tre.1.
- Hotelero (Tho).
- Dotacionales del tipo Dab, Dce e infraestructuras (Din), excepto Din3 y Din4.
- Uso industrial (Ind).
- Almacenes (Alm.3).
f) S-QM y S-QR. Dotacional Multiple y Residencial.

- Edificios y locales comerciales de categoria Tco.1b, Tco.1c y Tco.2.
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- Recreativos (Tre), excepto la Tre.1.

- Hotelero (Tho).

- Dotacionales del tipo Dab, Dce e infraestructuras (Din), excepto Din3 y Din4.
- Uso industrial (Ind).

- Almacenes (Alm.3).

Art.3.67.- Condiciones especificas

1. Seran de aplicacién, en su caso, las establecidas para las Dotaciones

Estructurales, con las precisiones que se establecen a continuacion.

2. Los suelos que integran las Dotaciones no Estructurales de jardines de mas
de 300 m? se admitira la instalacion de mddulos de servicio (quioscos, mantenimiento,

etc.) con una superficie construida maxima de 20 m? por unidad.

3. En las porciones de contacto entre los jardines y la edificacién se prevera una
franja de 5,00 metros de ancho cuyo tratamiento permita el acceso ocasional de
vehiculos de urgencia a las edificaciones, con las condiciones de entorno minimas que

se establecen en la Normativa vigente de proteccidn de incendios.
4. Red Viaria (S-CV y S-CA)).

a) La red viaria se desarrollara a través de la formulacién de proyectos de obras
o proyectos de urbanizacién. Dichos proyectos no podran alterar la categoria funcional
basica que el Plan les asigna, viniendo obligados al mantenimiento de los elementos,

no estrictamente viarios, que quedan incorporados en el disefo.

b) Se estara a lo dispuesto en la legislacion y normativa estatal y autondémica
de aplicacion a los tramos de las respectivas redes viarias que atraviesen el término
municipal, siendo lo previsto en el presente Plan, respecto de ellas, de caracter
subsidiario respecto de los proyectos promovidos por la Administracion del Estado, la
Generalitat Valenciana o la Diputacidn Provincial, sin perjuicio del cumplimiento de lo

estipulado en el apartado a) anterior.

c) Podra admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacion de

postes de suministro de carburantes.
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d) El Ayuntamiento podra efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones

gue sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion
5. Jardines y dotaciones deportivo-recreativas. (S-VJ] y S-QD)
a) S-V]y S-QD:

En las zonas calificadas S-VJ y S-QD, podran interpolarse usos e instalaciones
deportivas y recreativas, en una superficie maxima del 10% del jardin. La
edificabilidad total para edificacion no sera superior a 0,10 m2/m2, con un maximo de

una planta.
b) S-QD:

Se autoriza la construccion de instalaciones complementarias a los usos
principales deportivo y recreativo, tales como restaurante-bar, oficinas, club social,

galeria comercial, etc.

En cualquier caso, las condiciones de edificabilidad se adecuaran a los usos y

caracteristicas singulares, adecuandose al entorno donde se ubiquen.
6. Servicios Urbanos (S-QI).

Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Urbanos se adecuaran a sus

usos y caracteristicas singulares.
7. Servicios Publicos (S-QS, S-QA, S-QM y S-QR)
- Se permiten las condiciones de edificabilidad siguientes:
- Niumero de plantas maximo sobre rasante: 3.
- Ocupacién maxima de parcela: 100%.
- Retiro a lindes minimo: no se fija.
- Edificabilidad maxima sobre parcela calificada: 3,00 m?/ mZ.

- Se permiten semisoétanos, de acuerdo con lo previsto en el Titulo 2° de estas

Normas.
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- Maxima altura de cornisa: 12 metros. Se exceptuara de esta altura de cornisa

maxima las edificaciones religiosas con destino a templo.

- No se establece parcela minima, ya que la totalidad del Suelo calificado

debera ser una Unica parcela adscrita a una instalacion.

- El proyecto de ordenacién y de urbanizacion de las parcelas calificadas
preveran los accesos, circulaciones, viario interior y aparcamientos que garanticen un
adecuado funcionamiento de trafico y un grado suficiente de seguridad vial en el
entorno, en el caso de uso escolar las plazas de aparcamiento seran igual al nUmero de

unidades docentes.
-La forma de los edificios y sus cubiertas no se limitan.

8. Educativo-Cultural (S-QE). Se establecen como condiciones de la edificacion

las siguientes:
a) Coeficiente de ocupacion: 50%
b) Coeficiente de edificabilidad neta: 1,00 m?t/ m3s
c) Niumero maximo de plantas: 3.
d) Altura de cornisa: 12m
e) Distancia a lindes o fachadas sin limitacion alguna.
f) Forma de los edificios y sus cubiertas, sin limitacion
g) NO Plazas de aparcamiento = N© unidades docentes
Art.3.68.- Usos provisionales.

En las parcelas de dominio publico destinadas a servicios publicos, servicios
urbanos y equipamiento escolar podran realizarse obras para usos dotaciones distintos
de los asignados con caracter provisional o transitorio hasta la ejecucion del

equipamiento correspondiente.
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Art.3.69.- Usos privados.

Las parcelas calificadas como de uso dotacional publico o privado podran ser de
dominio privado, en los planos aparecen indicadas con un asterisco, tendran la

consideracion que establece el articulo 37 del TRLOTUP.

TITULO CUARTO: CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS
USOS.

CAPITULO PRIMERO: INTRODUCCION

Art.4.1.- Contenido.

1. En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las
edificaciones, contenidos en estas Normas, se seguiran los conceptos, definiciones y
notaciones que se exponen en el presente Titulo. Las disposiciones reguladoras de los
usos que, a continuacién, se establecen son de caracter vinculante y complementan lo

establecido en los Titulos anteriores.

2. El Ayuntamiento de Petrés podra tramitar y aprobar Ordenanzas Municipales
que precisen o pormenoricen la normativa contenida en el presente Titulo, pero sin
variar las categorias basicas. A través de dichas ordenanzas podran variarse, si se
precisa, los grados autorizados en cada calificacion o las condiciones de distancias,
reservas de aparcamiento y condiciones de implantacion, asi como determinar aquellas

actividades inocuas que puedan ser objeto de autorizacién simplificada.
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CAPITULO SEGUNDO: CLASIFICACION DE LOS USOS RED
SECUNDARIA Y ZONAS ORDENACION PORMENORIZADA

Seccion primera: Sequn su adecuacion

Art.4.2.- Uso dominante, permitido, complementario y prohibido.

En funcidon de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, los usos se

clasifican en:

a) Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico (mas del
50%) de cada Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacion es admitida por el

planeamiento al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la Zona.

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las
determinaciones de la legislacidon urbanistica vigente o de las del propio Plan y los
instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, deba, necesariamente, acompafiar al uso
Global previsto, asi como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporciéon que se

establezca en relacion a ellos.

d) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantacion no es permitida

por el planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el
planeamiento, se establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a

voluntad de la administracion actuante.

Art.4.3. Relacion entre la clasificacion de usos y la normativa

sobre actividades calificadas.

1. En las presentes Normas, las referencias a la normativa de actividades
calificadas deberan entenderse referidas a la Ley 6/2014, de 25 de julio, de
Prevencion, Calidad y Control Ambiental de Actividades de la Comunitat Valenciana
(DOGV de 31 de julio de 2014).
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Seccion segunda: Segun su funcion

Art.4.4.- Uso Residencial (R).

1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento

permanente de las personas.
2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Uso Residencial Unifamiliar (Run): en cada unidad parcelaria se edifica una
sola vivienda en edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso independiente

y exclusivo.

b) Uso Residencial Plurifamiliar (Rpf): en cada unidad parcelaria se edifican dos
o mas viviendas, pudiendo disponer de accesos y otros elementos comunes. Los
apartahoteles y apartamentos turisticos en régimen de explotacion temporal

pertenecen a esta categoria de uso.

c) Uso Residencial Comunitario (Rcm): edificios destinados al alojamiento
permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como:

residencias de estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades religiosas.
Art.4.5.- Uso Terciario (T).

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Restauracion, Hotelero,

Oficinas y Recreativo.

1. Uso Comercial (Tco): comprende las actividades destinadas al suministro de

mercancias al publico mediante ventas al por menor.
Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Uso Comercial compatible con la vivienda (Tco.1):
Se distinguen las siguientes categorias:

- Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior a 60

m?2 (comercio minorista) (Tco.1a)
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- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 60 m? y
no superior a 150 m?, los de nueva implantacion, deberan tener su acceso principal

desde calle de ancho no inferior a 8 metros (Tco.1b).

- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 150 m?
y no superior a 300 m2. Los de nueva implantaciéon deberan tener su acceso principal
desde calle de ancho no inferior a 12 metros, o al menos dos accesos diferenciados

desde calles distintas de ancho no inferior a 8 metros cada una de ellas (Tco.1c).
b) Uso Comercial grado 2 (Tco.2):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o agrupadas con
accesos y elementos comunes, de superficie de venta mayor de 300 m? e inferior a
500 m?2. Estas actividades en funcién de su tamafio, condiciones de accesibilidad y
servicio, pueden situarse en edificio exclusivo de uso comercial. Los Tco.2 de nueva
implantacién deberan tener su acceso principal desde calle de ancho no inferior a 15
metros, o al menos dos accesos diferenciados desde calles distintas de ancho no

inferior a 10 metros cada una de ellas.
¢) Uso Comercial grado 3 (Tco.3).

Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma
firma comercial, o agrupadas con accesos y elementos comunes, alcanzan una
superficie total de venta superior a 500 m?. Los Tco.3 de nueva implantacion se

situaran en edificios recayentes a calle da ancho no inferior a 15 metros.

2. Uso Restauracion (Res): comprende las actividades destinadas a venta de
comidas y bebidas para consumo en el local (restaurantes, bares y uso hostelero en

general) asi como la prestacién de servicios a particulares.
a) Uso Restauracion: (Res.1)
Se distinguen dos categorias:
-Locales de restauracion con superficie inferior a 60 m? (Res.1a)

-Locales de restauracion con superficie superior a 60 m2 (Res.1b)
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3. Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades que, destinadas a satisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion

especifica, tales como:

a) Tho.1 Hoteles, hostales y pensiones. Los apartahoteles y apartamentos en
régimen de explotacién hotelera o temporal no pertenecen a esta categoria de uso,

sino al residencial (R).

b) Tho.2 Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,

campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares.

4. Uso de Oficinas (Tof): locales destinados a la prestacion de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacién, academias de ensefianza de
superficie maxima 100 m?, despachos profesionales, consultas médicas sin quiréfanos
u otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmision de informacién, bien

a las empresas o a los particulares, sean éstos de caracter publico o privado.

A los efectos de cuantificacion de la superficie del local a que se refieren los

apartados siguientes, se entiende como tal la superficie construida.
a) Tof-1. Cuando se trate de oficinas con una superficie total hasta 100 m2.

b) Tof-2. Para infraestructuras de oficinas con una superficie entre 100 m=2.y
200 m2,

c) Tof-3. Espacios de oficinas con una superficie mayor de 200 m2.
Condiciones generales del Uso Oficinas (Tof):

- Las oficinas Tof-3 que no se ubiguen en un edificio cuya superficie Util pueda
destinarse totalmente a usos terciarios seguin el planeamiento, tendran acceso directo
desde el exterior, sin utilizacion de elementos de circulacién interior comunes de la
edificacién. Se exceptlan de esta regla los casos en que el elemento de circulacion
comun fuera facilmente diferenciable, a partir del portal, en dos o mas nucleos de
circulacién, con las debidas condiciones de exclusividad para aquel que sirva de acceso

a las oficinas.
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- Cuando la altura del piso del local destinado a oficina que preste servicio al
publico en general se encuentre a una altura superior a 12,00 m. sobre la del portal, el

acceso a la misma debera realizarse mediante ascensor o escalera mecanica.
Los locales destinados a oficinas observaran las siguientes caracteristicas:
a) La altura libre de planta minima sera de 2,50 m.
b) Dotacién minima de servicios sanitarios:

b.1) Para uso del publico. Segin reglamentacidon sectorial, y en su
defecto: 1 lavabo mas 1 WC a partir de 500 m? de superficie Gtil, por cada 500

m2 o fraccion.

Si resultan mas de 2 lavabos y 2 WC, se dispondran
separandolos por sexos, incluyendo urinarios, con una dotacién minima
de 1 urinario cada 2 inodoros o fraccion, en el servicio sanitario de

hombres, pudiendo uno de los dos utilizarse para minusvalidos.

El acceso a los servicios sera indirecto, mediante vestibulo de

separacion, que podra ser comun.

b.2) Para uso del personal. Segun reglamentacion sectorial, y en su
defecto: 1 lavabo mas un WC por cada 10 puestos de trabajo, con separacion
de sexos a partir de 20 puestos de trabajo, incluyendo urinarios, con una
dotacion minima de 1 urinario cada 2 inodoros o fraccién, en el servicio
sanitario de hombres, pudiendo uno de los dos utilizarse para personas con

movilidad reducida.

- Se exceptla de los requisitos contenidos en el presente articulo a los
despachos profesionales y consultas médicas individualizadas de superficie no superior
a 100 m?, para los que seran de aplicacion las condiciones establecidas para la

vivienda.

5. Uso Recreativo (Tre): comprende las actividades vinculadas con el ocio, la
vida de relacién, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se realizan en
edificios, locales e instalaciones tales como: salas de cine, teatros, salas de conciertos,

salas de reunion, discotecas, bares con instalacion musical o "pubs", salas de fiestas,
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salas de juegos, instalaciones para la exhibicién lucrativa de actividades deportivas,

parques de atracciones, etc.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién del

aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:

a) Si el aforo no excede de 60 personas tendra fachada y salida a una via

publica o espacio abierto, de ancho no inferior a 6 metros (Tre.1).

b) Si el aforo excede de 60 personas y no es superior a 150, tendra fachada y
salida a una via publica o espacio abierto, de anchura no inferior a 10 metros o dos

vias cuyos anchos sumen mas de 12m. (Tre.2).

c) Si el aforo excede de 150 personas y no es superior a 300, tendra fachada y
salida a dos vias publicas o espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 12 metros

y la conjunta no sea inferior a 15 metros. (Tre.3).

Si el aforo excede de 300 tendra fachada y salida a dos o mas vias publicas o
espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 14 metros y la anchura conjunta
minima el resultado de sumar a 20 metros, un metro mas por cada 100 personas que

el aforo excede de 300 personas.

6. Uso de Vivienda Turistica (Tvt): edificios destinados a alojamiento temporal
segln el decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobacién del Reglamento

regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.”

7. Normativa especifica para bares con instalaciones musicales y “pubs” en
clasificaciones NHT y ACA.

a) Las nuevas implantaciones en la calificacion NHT y ACA no podran situarse a
menos de 150m de cualquier implantacion existente con este uso, medidas a lo largo

del eje de calle y hasta la perpendicular a fachada mas cercana al punto de medicion.

b) Las nuevas implantaciones o reforma de las existentes, deberan estar
situadas a mas de 150 m de cualquier calificacion escolar del presente plan, medidas

conforma a la regla del apartado a) anterior.

c) El nivel sonoro en el interior del local, no podra superar los 80 db (A),

medidos a 1,70 m del suelo en cualquier lugar del mismo. Esta regla sera de aplicacion
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a los locales existentes a la entrada en vigor de este Plan de Ordenacion

Pormenorizada.

8. Se podran tramitar y aprobar Ordenanzas Municipales de regulacion de usos
terciarios con objeto de ampliar, matizar o pormenorizar los usos establecidos en esta
Normas. A través de ellas podran asimismo, variarse los grados permitido en cada
categoria de molesta, insalubre nociva o peligrosa. Todo ello en los términos previsto
en el art. 4.1.2.

Art.4.6.- Uso Industrial (Ind).

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencién, elaboracion,

transformacion y reparacion de productos.
2. Se distinguen los siguientes usos industriales.
a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1)

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la vivienda, que
pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar necesariamente en planta baja. La

superficie maxima admisible de locales afectos a la actividad industrial es de 200 m?2,
b) Uso Industrial enclavado en Zonas no Residenciales (Ind.2)

Comprende aquellas actividades industriales que por no considerarse
incompatibles con las Zonas no residenciales en las que se ubican se pueden autorizar
en ellas con las medidas correctoras correspondientes. Corresponde a actividades
industriales que deben desarrollarse en edificio independiente del uso residencial,
aisladas o junto a otros usos industriales o terciarios en edificios de usos mixtos.

Deberan tener acceso desde calle con ancho superior a 10 m.

Cuando los locales superen los 500 m? sera obligatoria la presentacion de un
estudio de trafico que garantice la correcta integracion y funcionamiento del transporte

requerido para la actividad industrial.
c) Uso Industrial de indice alto (Ind.3)

Comprende aquellas actividades industriales no incluidas en las categorias Ind.1
e Ind.2. Su autorizacion requerirda un estudio especifico de implantacion vy

compatibilidad con el entorno.
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Art.4.7.- Uso Almacén (Alm).

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
deposito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones propias
de almacenaje y distribucidon de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo
otras funciones de depdsito, guarda o almacenaje ligadas a actividades principales de
industria, comercio minorista, transporte u otros servicios del Uso Terciario, que
requieren espacio adecuado separado de las funciones basicas de produccién, oficina o
despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de Almacén:
a) Uso Almacén compatible con la vivienda (Alm.1):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje, que por no
considerarse incompatibles con las viviendas pueden autorizarse en edificios de uso
mixto en planta baja e inferiores, o en edificios de uso exclusivo, con las medidas

correctoras que, en su caso, se establezcan.
Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 60 m? (Alm.1a).

- Con superficie total mayor de 60 m2 y no superior a 150 m2 y via de acceso de

ancho exigido no inferior a 6 metros (Alm.1b).

- Con superficie total mayor de 150 m? y no superior a 300 m? y via de acceso

de ancho exigido no inferior a 8 metros (Alm.1c).
b) Uso Almacén enclavado en Zonas no residenciales (Alm.2):

Comprende aquellas actividades de deposito, guarda o almacenaje de superficie
superior a 300 m2, que por no considerarse incompatibles con las Zonas de uso no
residencial en las que se ubican se pueden autorizar en ellas, con las medidas

correctoras correspondientes.

c) Uso Almacén de indice alto (Alm.3):
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Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje
correspondientes al resto de actividades de comercio al por mayor y almacenamiento

no incluidas en las categorias Alm.1 y Alm.2.
Art.4.8.- Uso Dotacional (D).

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento, educacion,

enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios
libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial, administrativo, de
abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio, de infraestructuras, y de

defensa, fuerzas de seguridad y residencial dotacional.
1. Uso de Comunicaciones (Dcm):

Comprende las actividades que se desarrollan en las areas destinadas a la

comunicacién y transporte de personas y mercancias.
2. Uso de Espacios libres (Del):

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la
poblacion, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario
urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la

mejora de las condiciones medioambientales.
3. Uso de Equipamiento comunitario:

a) Uso Educativo - Cultural (Ded): comprende las actividades destinadas a la
formacion intelectual de las personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios,
bachillerato, educacidon secundaria, primaria e infantil, formacién profesional,

preescolar, guarderia, educacidon especial, educacién para adultos, academias, etc,.).

b) Uso Deportivo (Dep): comprende las actividades destinadas a la practica,

ensefanza o exhibicion del deporte.

c) Uso Socio-cultural (Dsc): comprende las actividades destinadas a la génesis,
transmision y conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales

como: bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y auditoriums,
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centros de investigacion, etc,. Comprende asimismo, las actividades de relacion social,

tales como las desarrolladas por las asociaciones civicas y similares.

d) Uso Sanitario (Dsa): comprende las actividades destinadas a la asistencia y
prestacién de servicios médicos o quirdrgicos, excluidos los que se presten en

despachos profesionales.

e) Uso Asistencial (Das): comprende las actividades destinadas a la prestacion
de asistencia no especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en:
residencias para ancianos, centros geriatricos, centros de recogida de menores,
centros de asistencia a marginados sociales, etc., y centros de asistencia social en

general.

f) Uso Administrativo (Dad): comprende las actividades propias de los servicios
oficiales de las Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos
autonomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos que les son
propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito supramunicipal, y las

realizadas en las instalaciones sanitario-asistenciales vinculadas a la Seguridad Social.

g) Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la celebracién

de los diferentes cultos.

h) Uso de Servicio Urbano (Dsr): comprende las actividades destinadas a la
prestacion de servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales como los
servicios de salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia

municipal, proteccién civil, servicios de limpieza de la via publica, etc.

i) Uso de Cementerio (Dce): comprende las actividades destinadas al

enterramiento o incineracion de restos humanos.
4. Uso de Infraestructuras (Din):

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de

servicios, tales como:

a) Captacién y depuracion de agua para uso doméstico, industrial y comercial
(Din.1).

b) Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media tension (Din.2).
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c) Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3).

d) Tratamiento y eliminacion de residuos sélidos (Din.4).

e) Servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

f) Estaciones de servicio de suministro de carburantes (Din.6).

h) Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que constituyan

areas de Dominio publico hidraulico (RD/849/1986 o norma equivalente) (Din.7).

i) Actividades vinculada al sacrificio de animales, preparacion y conservacion de

carne (Din.8).
5. Uso de fuerzas de seguridad (Dfs):

Comprende las actividades, realizadas en los recintos que les son propios, de

los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito supramunicipal.
6. Residencial dotacional (Drs):

Viviendas destinadas a residencia permanente en régimen de alquiler, para
colectivos desfavorecidos (personas mayores, discapacitadas o menores de 35 afios,
situaciones de vulnerabilidad, exclusidon o emergencia habitacional) o con destino a
edificios para residencia en situacién de vivienda colaborativa de cesion de uso bajo el

régimen de proteccion publica.
Art.4.9.- Uso de Aparcamiento (Par).

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depésito de

vehiculos.
2. Se distinguen los siguientes:

a) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de las

ubicaciones siguientes (Par.1):

- Planta baja, semisdtano o sotanos bajo edificacion en altura (Par.1a)
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- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y en su caso,
previa concesion administrativa o mera autorizacion, bajo los espacios libres publicos
(Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c).
- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

b) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias (Par.2), excepto los que se
requieran para furgonetas de menos de 3,5 Tm. que quedan asimiladas a la categoria
Par.1. No incluye esta categoria los aparcamientos o estaciones de autobuses de

transporte colectivo de viajeros ubicados en via publica o espacios libres.
Art.4.10.- Resumen de los usos.

A continuacién se relacionan por orden alfabético, todos los tipos y categorias

de los usos descritos en esta Seccién segun su funcion.

Alm Almacén

Alm.1 Almacén compatible con la vivienda:

Alm.1a superficie no superior a 60 m?

Alm.1b superficie mayor de 60 m2 y no superior a 150 m?

Alm.1c superficie mayor de 150 m2 y no superior a 300 m?

Alm.2 Almacén enclavado en zonas no residenciales de superficie

superior a 300 m?

Alm.3 Almacén de indice alto
D Dotacional

Dab Abastecimiento

Dad Administrativo

Das Asistencial
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Dce Cementerio

Dcm Comunicaciones

Dfs Fuerzas de seguridad

Ded Educativo

Del Espacio libre

Dep Deportivo

Din Infraestructuras:

Din.1 Captacién y depuracién de agua.

Din.2 Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media tension.
Din.3 Estaciones depuradoras de aguas residuales.

Din.4 Tratamiento y eliminacidn de residuos sdlidos.

Din.5 Servicios centrales de telecomunicaciones.

Din.6 Estaciones de servicio de carburantes.

Din.7 Dominio publico hidraulico.

Din. 8 Instalaciones vinculadas al sacrificio de animales, preparacion y

conservacion de carne

Dre Religioso.

Drs Residencial Dotacional
Dsa Sanitario.

Dsc Socio-cultural.

Dsr Servicio urbano

Ind Industrial
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Ind.1 Industrial compatible con la vivienda

Ind.2 Industrial enclavado en zonas no residenciales

Ind.3 Industria de indice Alto

Par Aparcamiento

Par.1 Aparcamiento para uso publico o privado.

Par.1a En Planta baja, semisétano o sétano.

Par.1b Bajo espacios libres privados o publicos

Par.1c Al aire libre.

Par.1d En edificio de uso exclusivo.

Par.2 Aparcamiento vehiculos de transporte.

R Residencial.

Rcm Residencial comunitario.

Rpf Residencial plurifamiliar.

Run Residencial unifamiliar.

T Terciario.

Tco Comercial.

Tco.1 Comercial compatible con la vivienda.

Tco.la Superficie de venta no superior a 60 m?

Tco.1b Superficie de venta mayor de 60 m? y no superior a 150 m?
Tco.1c Superficie de venta mayor de 150 m? y no superior a 300 m?
Tco.2 Comercial enclavado en zonas no residenciales y superficie de

venta mayor de 300 m? y no superior a 500 m?
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Tco.3 Comercial limitado a zonas de uso dominante terciario y superficie

de venta mayor a 500 m?

Tho Hotelero:

Tho.1 Hoteles, hostales, pensiones, moteles.

Tho.2 Campamentos

Tof Oficinas:

Tre Recreativo:

Tre.1l Aforo no superior a 60 personas.

Tre.2 Aforo mayor de 60 y no superior a 150 personas.
Tre.3 Aforo mayor de 150 y no superior a 300 personas.
Tre.4 Aforo mayor de 300 personas.

Res.1 Restauracion.

Res.1a Superficie de venta no superior a 60 m?.

Res.1b Superficie de venta mayor a 60 m?2.

Tvt Vivienda Turistica.
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TITULO QUINTO

DISPOSICION TRANSITORIA

En las edificaciones e instalaciones realizadas al amparo de la norma urbanistica

anterior y que no deban considerarse fuera de ordenacidon segln las presentes

ordenanzas, se autorizaran las obras y usos permitidos en la zona de Ordenacion en la

que se ubican, con los limites sefialados en la normativa de dicha zona y la normativa

sectorial aplicable.

Se establece el siguiente régimen transitorio para la edificacidn existente con

anterioridad al Plan, en situacién de fuera de ordenacion.

1. Situaciones basicas de fuera de ordenacion

a)

b)

Fuera de Ordenacidon Adjetivo: Afecta a aquellas partes y elementos del

edificio e instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética
de la edificacidon, y en particular a aquellos elementos que no constituyendo

superficie Gtil sean visibles desde la via publica.

Fuera de Ordenacidén Sustantivo: Afecta a aquellos edificios o instalaciones

que sean contarios al Plan por estar parte o la totalidad de los mismos
calificados para uso dotacional publico, afectando la disconformidad al
edificio completo o partes estructurales del mismo. En los mismos no podran
realizarse obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacién o
incremento de su valor de expropiacion, pero si las pequefas reparaciones
gque exigieren la higiene, ornato y conservacién del inmueble. Este régimen
sera de aplicacién en edificios afectados por la apertura de nuevos viales o

por dotaciones publicas.

Fuera de Ordenacion Diferido: Afecta a aquellos edificios que, aun cuando

no se encuentren adaptados al Plan en todas las condiciones de edificacion
por él reguladas, la falta de adaptacién no revista tal relevancia que puedan
considerarse disconformes con el nuevo planeamiento, en los términos
prescritos en los siguientes apartados. Por tanto, la construccién podra
considerarse dentro de ordenacion hasta el momento en el concluya su vida

atil, se produzca la sustitucion voluntaria o se operen en ella obras de
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reforma de trascendencia equiparable a la reedificacién (reconstrucciéon
total). Este régimen de fuera de ordenacién es aplicable a edificios
existentes no afectado por viales o futuras dotaciones publicas cuyo
volumen, ocupacion de parcela, edificacion o nimero de plantas exceda de
las autorizadas por su emplazamiento. No obstante, la nueva construccion
sobre la misma parcela o la reestructuracion total de la existente debera
adaptarse a todas las condiciones de edificacién, régimen de alturas vy
profundidades edificables y reserva de aparcamientos previstas en este Plan

de Ordenacion Pormenorizada.

d) Fuera de Ordenaciéon Circunstancial: Afecta a las instalaciones fabriles

ubicadas en lugares prohibidos por incompatibilidad con el uso residencial o

terciario circundante a las que le sea aplicable el régimen de tolerancia.
2. Obras de reforma y condiciones estéticas:

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

conservacion, es decir:
- Obras cuyo coste sea superior al 50% del valor actual del edificio.

- Obras que no puedan realizarse por medios técnicos normales tal como los
definen estas Normas a efectos de la declaracién de ruina fisica (modificacion de

elementos estructurales en extensidon superior a un tercio de los mismos).

b) Las condiciones de estética de la edificacién seran inmediatamente aplicables
a todos los edificios e instalaciones desde la entrada en vigor del presente Plan. La
Administracion podra exigir a los propietarios la demolicion o reforma de los elementos
en situacion de "Fuera de Ordenacion Adjetiva", debiendo aquellos ejecutar las obras a
su costa, dentro del limite del deber normal de conservacidon, en los términos
regulados por el articulo 191 del TRLOTUP. Si la obra comportara un coste superior al
50% del valor actual del inmueble o parte afectada, la Administracion que dicte la

orden deberd subvencionar el exceso.
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3. Se declara en situacion de Fuera de Ordenacién Sustantiva:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales, zonas
verdes, espacios libres o reservas de suelo con destino a equipamiento comunitario,
sean dotaciones publicas estructurales o no estructurales, salvo que el edificio o
instalacion, por sus caracteristicas arquitectonicas, sea reutilizable al servicio de dicho

equipamiento comunitario.

- Los edificios que por exceso de volumen o por la conformacion de este,
atendiendo el lugar donde se encuentran ubicados, atenten contra el patrimonio

histérico-artistico o contra espacios naturales protegidos.

- Los edificios o instalaciones que, emplazados en cualquier clase de suelo, se
hubieran implantado sin licencia, de forma clandestina, en tanto no fueran legalizables

conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento.

- Los edificios que sean objeto de admonicidn expresa, en este sentido, por el

presente Plan.

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

correctoras.

- Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado de techo rebasen la
altura permitida (sin perjuicio de las obras parciales y circunstanciales de

consolidacién, gue podrian tolerarse en este caso).
4. Se declaran en situacion de Fuera de Ordenacion Circunstancial:

Las instalaciones fabriles que licitamente ubicadas en suelo urbano, pero
constituyendo uso prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el dafio o
peligro que comporten para la poblacién residente mediante aplicacion de medidas
correctoras y no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en el apartado

anterior.

En estos supuestos, ademas de obras parciales y circunstanciales de
consolidacién, se toleraran obras de reforma y modernizacién o acondicionamiento,

siempre que a fin de no aumentar el valor de expropiacion, la licencia que se les
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otorgue sea para obra o actividad provisional entendiendo referido el plazo de
provisionalidad al periodo durante en que se mantenga la actividad o vida util del

inmueble.
5. Fuera de Ordenacion Diferido:

Los edificios que no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en
los apartados 3) y 4) pero cuyas caracteristicas arquitecténicas no estén adaptadas a
alguna de las condiciones establecidas por este Plan, aun cuando la falta de adaptacion
afecte a la ausencia de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso, a
la edificabilidad maxima sobre parcela, a la ocupacion maxima de parcela, al régimen
de usos (salvo el industrial) o a la profundidad edificable, se entenderan dentro de la
situacion definida en el anterior apartado 1.c). En consecuencia, la construccion no
cuenta con declaracion de fuera de ordenacion durante el periodo que le reste de vida

util al inmueble.

En estos casos se autorizaran cualesquiera obras de reforma, sin incremento de
superficie construida, siempre que quepa reputarlas como meramente parciales por no
comportar reestructuracion total y, para su autorizacion, se minoraran las exigencias
de las Ordenanzas generales y /o particulares de la edificacion en la medida que lo
demande el respeto a las caracteristicas arquitecténicas originarias del inmueble, a su
numero de plantas o a la profundidad edificable existente. No obstante, se exigira
integramente el cumplimiento de las Ordenanzas generales y particulares de la
edificacién de las presentes Normas si la obra tuviere por objeto el cambio de uso

basico del local.
6. Usos fuera de ordenacion:

- Edificios: Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén
especifica y singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona por el presente Plan,
pero no concurran las causas determinantes de la declaracion de fuera de ordenacion
sustantivo o circunstancial, se permitira la utilizacion del inmueble conforme al uso que
le sea propio hasta que se produzca la reestructuracion total o la sustitucién del uso

basico.

- Instalaciones Cuando una instalacién implantada con licencia, no cumpla todas
las condiciones higiénicas, funcionales o ambientales establecidas por el presente Plan

y Ordenanzas Municipales que lo complementen, la adaptacién al nuevo ordenamiento
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se exigira modulando las caracteristicas arquitectonicas del inmueble en que se
encuentre ubicada y si el incumplimiento no comportara grave molestia o peligro para

las personas, la adaptacion podra posponerse al cese o cambio de actividad.
7. Aparcamientos:

La reserva obligatoria no serd exigible a los edificios existentes con anterioridad

al presente Plan, en tanto no medie reestructuracion total o sustitucion del inmueble.

Excepcionalmente, si sera exigible para las actividades que se instalen en los

siguientes supuestos:
-Tco.1lc: Exigiendo la reserva en un 50% por lo menos
- Tco.2 y Tco.3: Exigiendo la reserva en su totalidad.
8. Incremento de edificabilidad:

En cualquiera de los casos anteriores de los apartados 3 al 6, estara prohibido

el aumento de volumen sobre edificios existentes.
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DISPOSICION DEROGATORIA FINAL

Queda derogado en el ambito de aplicacion de este Plan de Ordenacién
Pormenorizada en el término municipal, las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Petrés, aprobadas el 26 de junio de 1984, por la Comision Provincial de

Urbanismo, publicadas en el BOP del 8 de agosto de 1984.

Petrés, noviembre 2023
(actualizado enero 2024)

Por el equipo redactor

Fdo. Oscar Terrasa Sales

Arquitecto Director
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ANEXO I: NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA:
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NORMATIVA APLICABLE PARA LA PROTECCION, ORDENACION Y
GESTION DEL PAISAJE

Uno de los objetivos mas importantes del Estudio de Paisaje es el desplegar
medidas de proteccion, ordenacion y gestién del paisaje a partir del desarrollo de las

actuaciones previstas en el futuro planeamiento urbano.

En base a los Objetivos de Calidad Paisajistica sefalados en el Estudio de
Paisaje, se plantean algunas normas y directrices generales, dando cumplimiento de
esta manera con los Art. 6 y 8 asi como el Anexo I del Decreto Legislativo 1/2021, de
18 de junio, del Consell de aprobaciéon del texto refundido de la Ley de Ordenacion del

Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana (TRLOTUP).

En su enfoque, se ha tenido en cuenta las actuaciones derivadas del
planeamiento que tienen una componente reguladora del territorio, de aquellas que,
una vez implantadas en el territorio, requieran de medidas y orientaciones para la

integracion.

A continuacidn, se listan los criterios elementales que han inspirado la
concrecion de las presentes Normas y que han sido debidamente contempladas en el
planeamiento. Una normativa de paisaje sujeta y regulada desde el control y la

disciplina urbanistica prevista por el Ayuntamiento.

1. Naturalizacidn: Es la concepcion mas obvia de la integracidon paisajistica;
pretende recuperar la imagen de naturalidad de los lugares. La estrategia
para conseguirlo consiste a potenciar la presencia de los componentes
naturales (el suelo, la vegetacion, el agua, etc.), asi como el

restablecimiento del equilibrio ecoldgico.

2. Contextualizacién: Busca el establecimiento de una continuidad entre los
elementos preexistentes y los nuevos. Este objetivo se logra mediante la
referencia a determinadas pautas (tipoldgicas, volumétricas escalares, etc.)
que permiten al observador establecer una relacion logica entre ambos

tipos de elementos.

3. Ocultacion: Pretende esconder, totalmente o parcialmente, la vision de
ciertos elementos, que se considera poco deseable desde ciertos puntos de

vista. En este caso la estrategia mas empleada consiste en la interposicion
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de elementos propios del paisaje (pantallas vegetales, motas, estructuras,

etc.) entre el observador y los elementos que se quieren ocultar.

4. Mimetizacion. Tiene por finalidad confundir los elementos propios del
proyecto con los elementos preexistentes. La estrategia mas frecuente en
este caso es el camuflaje mediante la repeticién de patrones existentes en
los lugares (cromaticos, materiales, formales), de manera que la percepcion

aislada de los elementos sea poco evidente.

5. Singularizacién: Consiste en el establecimiento de nuevas relaciones entre
los elementos del paisaje a partir del protagonismo otorgado a la presencia
de un nuevo elemento o elementos. La estrategia empleada en estos casos

es la utilizacion del contraste en los proyectos como recurso expresivo.

1) Disposiciones Generales

Art. 1. El Estudio de Paisaje es parte integrante del Plan General de Petrés, de
acuerdo con la Legislacidon Territorial y Urbanistica vigente, en la que se incluye la Ley

21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Art. 2. El POP de Petrés reconocera y asumira cualquier ordenacién territorial y
paisajistica que en su momento emane del Plan de Accidn Territorial del Paisaje y de la
Infraestructura Verde de la Comunitat Valenciana (o de cualquier otro Plan de Accién
Territorial que lo afecte). En ausencia reguladora de los PAT, quedaran asumidas de
forma integra en el presente articulado las Normas y definiciones recogidas en el Art.
6, 8 y Anexo I DL 1/2021 (TRLOTUP).

Art. 3. A efectos del Estudio, fueron de observancia los Objetivos de Calidad
Paisajistica de los Paisajes de Relevancia Regional que le son de afeccién, y en su caso,
las Unidades de Paisaje Regional. Sus directrices han sido asumidas de forma integra
en esta Normativa de planeamiento local en materia de paisaje. A efectos del presente

Estudio de Paisaje, se reconoce el PRR 11. Serra d'Espada.

Art. 4. A partir de las Unidades de Paisaje Regional y los Paisajes de Relevancia,
el Estudio de Paisaje plantea sus propias Subunidades o Tipos de Paisaje, asi como sus

Recursos Paisajisticos por razén de escala. Tanto unos como otros disponen de
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Objetivos de Calidad Paisajistica y forman parte del Catalogo del Paisaje del presente

Estudio (Recursos Paisajisticos).

Art. 5. El PGE reserva su Infraestructura Verde de acuerdo con lo estipulado en
el Titulo I, Capitulo I del DL 1/2021 (TRLOTUP). La Infraestructura Verde local queda
grafiada en los planos de ordenacién del Plan de Ordenacién Pormenorizada y se define

por los siguientes elementos:
a) Los habitats ubicados en la zona de La Rodana.

b) Los corredores/conectores formados por recorridos dindmicos (peatonales y/o
ciclistas) algunos de ellos relacionados con la red primaria, asi como caminos

principales, senderos, vias pecuarias y sus zonas de afeccion.
o Conector primario, constituido por los viales exteriores del casco urbano.

o Conector secundario, formado por los viarios principales interiores del casco,
asi como el calvario y camino que lleva al cementerio y el camino que une

el casco urbano con el monte de la Rodana.
c) El Terreno Forestal Estratégico presente en el municipio.
d) Las areas clasificadas como ZRP Agricola-Paisajistica en el interior del término.
e) Las areas clasificadas como ZRP Agricola General.

f) Las areas clasificadas como ZRP Natural de Cauces y Barrancos coincidente con el

cauce del rio Palancia.

g) Las areas clasificadas como ZRP Natural Forestal y Paisajistica coincidentes con el

monte La Rodana y todo el piedemonte de La Ponera.

h) Las areas clasificadas como ZRP por Afecciones Historico-Cultural-Arqueoldgico
presente en las inmediaciones de los elementos histérico-culturales vy

arqueoldgicos del municipio.
i) Las areas clasificadas como ZRC-AG.1 al este del nlcleo urbano consolidado.
j) Las areas afectadas por Incendios Forestales.

k) Las zonas de afeccidén visual de la carretera CV-324 que comunica el nucleo de

Sagunto con Petrés.
I) Los Recursos Paisajisticos Locales.

m)Los montes gestionados existentes en el municipio, concretamente el monte
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Riberas del Rio Palancia y el monte Bonilles y otros.

n) Los espacios ajardinados de la Red Primaria y los calificados como Red
Secundaria de jardines (S-V]) y areas de juego (S-VA) que se corresponden con
las zonas verdes existentes del casco urbano y previstas en la ordenacion

pormenorizada.

Art. 6. Se potenciara el acceso al paisaje tanto de forma fisica como visual.
Todas las actuaciones de nuevo desarrollo. transformacion o rehabilitacion,

incorporaran criterios paisajisticos como condicionantes de los proyectos.

Art. 7. Las nuevas construcciones, modificaciones o rehabilitaciones, se
adaptaran al medio en que se sitlen, sea rural o urbano, teniendo en cuenta siempre
la posible existencia de recursos paisajisticos en los ambitos de actuacidon, en cuyo

caso, se garantizara su no afecciéon y en su caso su puesta en valor.

Art. 8. Las nuevas construcciones, modificaciones o rehabilitaciones, no
alteraran significativamente el cromatismo, las texturas, las volumetrias y las alturas

del ambiente donde se sitlen.

Art. 9. Las nuevas construcciones se adecuaran a la pendiente existente del
terreno. En ningun caso se urbanizaran suelos con pendientes medias superiores al 50
%.

Art. 10. Con caracter general, se preservaran de la urbanizacion y de la
edificacion los elementos que conforman el territorio en el término municipal como
Recursos Paisajisticos de interés visual y en muchos casos ambiental: crestas de
montafias, cuspides del terreno, elementos de la hidrografia, zonas con pendientes

elevadas, hitos y elevaciones topograficas.

Art. 11. Las actuaciones respetaran las zonas de afeccion paisajistica y visual en
torno a los puntos de observacion principales que faciliten las vistas mas significativas
del municipio, asi como, se garantizara la banda de afeccién visual a ambos lados de

las rutas escénicas definidas en el Estudio de Paisaje.

Art. 12. Las actuaciones garantizaran la no afeccién a la Infraestructura Verde
asi definida en esta documentacion de tipo Normativo. Se garantizara con el disefio de

los espacios publicos y el viario la funcionalidad de la Infraestructura Verde.
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Art. 13. Cualquier actuacidon con incidencia en el paisaje deberd realizar el
pertinente Estudio de Integracion Paisajistica, cuyas conclusiones se incorporaran a la

ordenaciéon como condicionantes, previo al proyecto de actuacion.

2) Condiciones paisajisticas para el diseiio y urbanizaciéon del suelo
urbano (ZUR-NH, ZUR-RE.1M, ZUR-RE.1B, ZUR-2B)

Art. 14. El planeamiento ordenara el suelo urbano con volimenes simples, con
proporciones homogéneas y equilibradas, estableciendo un tejido continuo y compacto,
de acuerdo con lo establecido en las ordenanzas de planeamiento previstas para este

tipo de suelo.

Art. 15. Se establecerd una paleta de colores para cuidar el revestimiento de
fachadas, que tendera preferentemente al color blanco, permitiendo como alternativa
una seleccidén de tonos pastel. Se minimizara el uso de materiales que desvaloricen el
paisaje por su color, brillo o naturaleza (materiales de desecho, fibrocemento,

plasticos, paramentos de acero brillante, etc.).

Art. 16. En el disefio del espacio publico, se estableceran criterios de
intervencion adecuados que atenderan a la seleccion de pavimentos, jardineria,
iluminacién, mobiliario urbano, sefialética y las condiciones bioclimaticas o de confort

urbano.

Art. 17. En las obras de reforma de edificios, deberan adecuar la fachada al
entorno. Los elementos de interés arquitectonico deberan ser puestos en valor y se
llevaran a cabo medidas de mimetizacion y ocultacion del cableado por ocupacion en

vuelos y fachadas.

Art. 18. Para su integraciéon en el entorno, las nuevas construcciones y las
modificaciones de las existentes deberan responder en su disefio, composicion y
materiales a las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de emplazarse.
Se deberan utilizar los materiales y técnicas constructivas tradicionales del area,

adaptados a su climatologia y de menor coste ambiental.

Art. 19. Se estableceran medidas de mimetizacion y ocultacion del cableado por

ocupacion en vuelos y fachadas.
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Art. 20. Las cubiertas de las casas seran, preferentemente, de teja arabe

envejecida, con techados a una o dos aguas cuando sea el caso y de acuerdo con la

vivienda tradicional de la zona.

Art. 21. Ademas se cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

f)

Cualquier actuacion sobre la fachada de un edificio garantizard la

homogeneidad de la actuacién con el resto de la fachada.

Las paredes lindantes con otras parcelas que queden al descubierto se deberan
tratar con calidad y acabados propios de fachada, enfoscadas y pintadas o con
acabado de superior calidad, no admitiéndose materiales vistos que requieran
revestimiento como acabado, salvo que dicha pared vaya a quedar oculta por

obras con Licencia ya aprobada.

Las instalaciones en fachada no podran sobresalir mas de 15 cm del plano de

fachada, ni perjudicar su estética.

En las areas de nueva construccidon, no se admitiran tendidos vistos grapeados

en fachada, ni aéreos entre edificaciones.

Los tendederos en fachada deberan quedar ocultos a la vista desde espacios

publicos.

Se prohiben los retranqueos de la edificacion, debiendo ajustarse a las

alineaciones oficiales.

Art. 22. En caso de proyectar algun edificio, su tipologia necesariamente sera la

caracteristica de la zona.

Art. 23. Sobre las cubiertas no podran situarse anuncios publicitarios ni

elementos que produzcan brillos o reflejos que pudieran desvirtuar el paisaje, con la

excepcién de placas fotovoltaicas que se ajustaran a la normativa sectorial y contaran

con autorizacidon administrativa para su instalacion.

Art. 24. Se prohiben en particular:

a)

Los paramentos exteriores de ladrillo ordinario, sin revestir, cualquiera que sea

el uso al que se destine la edificacion.
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b) Los revestimientos en fachada con materiales no adecuados para exterior.

c) Las cubiertas de chapa metalica, fibra de vidrio o similar, salvo en Zonas

destinadas a uso industrial.
d) Los revestimientos con materiales reflectantes.

e) La colocacidon y mantenimiento de carteles, anuncios (incluso los pintados sobre
elementos naturales) o vallas publicitarias fuera de los ambitos expresamente
autorizados en Suelo Urbano, salvo los estriccamente necesarios por obras,
servicios publicos o relacionados con la conservacion y disfrute del medio

natural, o los previstos en la legislacion vigente.

Art. 25. Se facilitard el acceso visual a los paisajes de mayor valor desde el
borde y el interior del nlcleo urbano. Para ello se tendra especial cuidado en proponer
una gradacién de alturas coherente desde el interior del espacio urbano hacia el
exterior; se evitaran los edificios o construcciones de gran altura en el borde urbano;
se evitaran los apantallamientos con publicidad y se disefiaran de forma adecuada y
con la suficiente amplitud y separacidn entre sus limites y las construcciones, los

nuevos viarios que den acceso a los nuevos espacios urbanizados.

3) Condiciones paisajisticas para el disefio y urbanizacion dirigidas
al suelo urbanizable (ZND-RE, ZND-TER, ZND-RP).

Art. 26. La ordenacion del suelo urbanizable atendera a criterios de integracion
paisajistica, debiendo de adecuarse en sus desarrollos a la morfologia del terreno y al

paisaje para no afectar al valor paisajistico ni a la singularidad del territorio.

Art. 27. Los distintos sectores urbanizables tomaran como referencia, los
criterios que se especifiquen en el apartado de Normas Urbanisticas del Plan General
Estructural concernientes a tipologias, estandares, edificabilidades y alturas. Los
distintos condicionantes de paisaje de esta normativa, apareceran en las distintas

fichas de planeamiento que le sean de afeccidn.

Art. 28. Toda zona de expansion propuesta se deberd condicionar el proyecto
urbano a su correcta integracion paisajistica y su adecuada conexién con las redes de

infraestructuras.
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Art. 29. Los sectores urbanizables deben incorporar en su planeamiento un

tratamiento de transicion adecuado respecto con suelos no urbanizables colindantes.

Art. 30. Los sectores urbanizables estableceran preferentemente, medidas de

apantallamiento y jardineria en sus zonas de borde urbano.

4) Condiciones paisajisticas comunes para el suelo urbano y el
suelo urbanizable.

Art. 31. Los blogques o cuerpos de edificacion deberan ser orientados, siempre
gue sea posible, en la direccion que menos obstaculicen a las vistas de interés,

especialmente en los margenes de las carreteras.

Art. 32. En las zonas previstas por el POP para la edificacion se permitira la tala
de los arboles existentes, previo cumplimiento de la ordenanza municipal en vigor. Se
permitira la modificacidon de la zona prevista para la edificacién, si no provoca mayor tala

de arboles.

Art. 33. Toda actuaciéon que pueda alterar de modo importante el equilibro
ecoldgico, el paisaje natural o introduzca cambios sustanciales en la geomorfologia,
necesitara presentar un estudio de sus consecuencias, juntamente con la documentacion

preceptiva.

Art. 34. Se cuidara especialmente el perfil vertical (skyline) caracteristico de la
ciudad desde el exterior evitando la ruptura de la armonia general con la aparicién de
edificios de altura y caracter o aspectos externos discordantes con el ambiente del

entorno.

Art. 35. Se protegeran los edificios de todo tipo y destino que por sus
caracteristicas formen parte integrantes del paisaje, prohibiéndose cualquier
construccion que afecte a la visibilidad de los mismos. Cualquier proyecto de movimiento
de tierras, talas o plantacion de arboles que suponga un cambio del destino agricola de
los terrenos colindantes, precisard autorizacidon, que se otorgara a la vista de las
garantias ofrecidas por el solicitante, en relacidon con la conservacion del edificio o del

paisaje en general.

Art. 36. Iguales medidas de proteccién del paisaje se tendran en cuenta, cuando

se trate de la colocacion de carteles y anuncios en la proximidad de las carreteras, la
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localizacion de basureros, estercoleros, cementerios de coches, tendidos de lineas
eléctricas, telegraficas y telefénicas; la colocacién de imagenes y simbolos en las
cumbres de montafia y cualquiera otra accion que pueda afectar de modo notorio a las
calidades paisajisticas. Las instalaciones que se citan en este parrafo deberan presentar
para su aprobacién un estudio de integracién paisajistica que determine la afeccidon
sobre el paisaje y contenga las medidas correctoras para la correcta integracién en el

entorno.

Art. 37. Los edificios, luminarias y mobiliario urbano, vallas, zonas verdes, etc.,
se diseflaran para otorgar a las actuaciones urbanisticas una elevada calidad del paisaje
urbano y seran de la calidad adecuada para evitar el deterioro y los impactos visuales y
estéticos. Los cerramientos de las parcelas, donde se realicen, consistiran en elementos
opacos hasta una altura maxima de 1,0 metro pudiendo llegar hasta los 2,0 metros con
protecciones diafanas. Detras del elemento anterior se plantara una barrera vegetal de
especies autdctonas u ornamentales introducidas desde antiguo en la Comunitat

Valenciana.

Art. 38. No se permitiran ocupaciones de aceras, viales, zonas verdes publicas

para ningun tipo de actividad, salvo las propias del viario y zonas verdes.

Art. 39. En las zonas ajardinadas tanto privadas o con fuerte arraigo en la zona, y
como publicas se utilizaran preferentemente (obligatoriamente en las publicas) especies

vegetales autdctonas.

Art. 40. Se adoptaran las medidas oportunas para minimizar el riego de incendio
de la masa vegetal presente en la zona verde prevista y se dotara de medios para la

lucha contra los incendios.

5) Red Primaria de reservas de suelo dotacional publico y de
equipamientos

Art. 41. Se clasifica como Red Primaria, conforme al articulo 24 de la TRLOTUP, el
conjunto de infraestructuras, dotaciones y equipamientos, publicos y privados, que
tienen un caracter relevante en la estructura urbanistica municipal. Los elementos que
integran la red primaria estaran interconectados y distribuidos de manera equilibrada en

el territorio:
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a) Comunicaciones

» Red viaria (PCV):

La Red Primaria Viaria consta principalmente de las siguientes vias:

Principales vias de comunicacién:

- Carretera A-7
- Carretera CV-324

Red viaria interior al casco urbano:

- Ronda Norte
- Ronda Sur

- Vial conexion Ronda Norte y Ronda Sur

Vias Pecuarias

- Colada del camino del Segador

- Azagador del Rio Palancia
« Aparcamiento (PCA)
Forma también parte de la Red Primaria el aparcamiento publico situado al sur

del casco urbano en suelo no urbanizable.

Aparcamiento

- Aparcamiento municipal

ZND-RP:

Al sur del casco urbano, junto a la Ronda Norte, se ha delimitado una
zona de Nuevo Desarrollo de Red Primaria con el objeto de poder obtener

dichos suelos que se destinaran a red viaria primaria.
b) Zonas Verdes y espacios libres

Las zonas verdes de la Red Primaria delimitadas por el Plan General Estructural

son:
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» Jardines (PV])

- Jardin del Castillo (PV]-1): Se trata de una zona verde en suelo urbano
situada en el extremo sureste de Petrés en la que queda incluida el Castillo
de Petrés (Superficie: 2.610,30 m2s).

- Jardin junto al Castillo (PV]-2): Localizado junto al Jardin del Castillo, en el
ambito donde se localizaba el Poligono III A, se prevé un jardin de
superficie 9.894,70 m2s. Para su gestion y desarrollo se incluye como Zona
de Nuevo Desarrollo ZND-RP.1.

- Jardin junto al Calvario (PV3-3): Al margen derecho del Calvario, en suelo

no urbanizable se delimita una zona verde de superficie 4.167,65 m?2s.
« Espacios Libres (P-EL/RV)

Dentro del ambito del ZND-RP.1, existe una superficie afectada por la
zona de proteccion de la CV-324. Esta superficie (816,95 m2s) no
puede computar como zona verde, de acuerdo con la legislacion de
carreteras, al encontrarse dentro de la afeccion de la carretera, por lo

que se califica como espacio libre de reserva viaria.
c) Equipamientos.

» Deportivo-recreativo (P-QD)

- Polideportivo municipal (P-QD-1)

- Reserva suelo Deportivo (P-QD-2)

o Educativo-cultural (P-QE).

- Iglesia de San Jaime Apdstol (P-QE-1)

- Ermita Santo Domino y Calvario (P-QE-2)

- Colegio Educacion Infantil y Primaria Dominguez Roca (P-QE-3)
- Antiguas Escuelas (P-QE-4)

- Suelo para escolar (P-QE-5)

- Reserva de suelo escolar (P-QE-6)

« Administrativo-institucional (P-QA)

- Ayuntamiento (P-QA-1)

» Infraestructura-servicio urbano (P-QI)

- Cementerio (P-QI-1)
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- Depésito agua (P-QI-2)
- Pozos Sabatd (P-QI-3)
- Pozo Sant Jaume (P-QI-4)

- Reserva suelo infraestructuras (P-QI-5)

« Dotacional Multiple (P-QM)

- Suelo urbanizable destinado a dotacional multiple en suelo urbanizable (P-
QM-1)
- Suelo urbanizable destinado a dotacional multiple en suelo urbanizable (P-

QM-2)

Se establecen las siguientes directrices de mejora e integracion paisajistica:

La red primaria incluird parques publicos de extension minima de 5 m2 por
habitante. El estandar global de zonas verdes y parques publicos, incluidos en la
ordenacion estructural y en la ordenacion pormenorizada, no ha de ser menor que 10
m2 por habitante (art. 24 TRLOTUP), en relacion con la poblacién total prevista en el

plan.

Toda la Red Primaria queda identificada graficamente en los planos de

ordenacion.

6) Condiciones paisajisticas para la Infraestructura Verde.

Art. 42. La Infraestructura Verde se incluye en los planos de ordenacion del Plan
de Ordenacién Pormenorizada, de conformidad con el articulo 44.14 del RPJECV vy el
Titulo III de la propia Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, aprobada en el
Decreto 1/2011, de 13 de enero del Consell. Estas disposiciones, junto con el articulo
41.5 del RPJECV vy las reguladas por las propias del Plan General Estructural de Petrés,
regularan los usos y aprovechamientos que sean compatibles con el mantenimiento de

la Infraestructura Verde y su funcionalidad.

Los elementos que conforman la Infraestructura Verde Municipal se encuentran
listados en el art. 5 de esta normativa. Se afiaden ademas y con objeto del ambito
Pormenorizado, los espacios ajardinados calificados como red secundaria de jardines
(S-VJ) y areas de juego (S-VA).

Art. 43. No se permitiran actuaciones que minoren la superficie delimitada de

Infraestructura Verde en el término municipal, salvo las necesarias para el
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mantenimiento de los espacios que la conforman, por causas de fuerza mayor, o cuyo
fin sea la prevencion de riesgos naturales o inducidos. En todo caso, siempre seran

autorizadas por la autoridad competente.

Art. 44. Las actuaciones permitidas y que estén debidamente justificadas no
deberan afectar a la conexién de los espacios que integran la infraestructura verde. En
caso de que una actuacion afecte a las conexiones entre dos o mas espacios de alto
valor se propondra en el mismo proyecto de actuacidn una alternativa logica para

rehacer la conexion interferida.

Art. 45. Las actividades o actuaciones que se desarrollen en la Infraestructura
Verde seran coherentes con los principios de conservacion, mantenimiento y/o

ampliacién de la misma.

Art. 46. Los espacios que pertenecen a la Infraestructura Verde podran
integrarse en las actuaciones particulares siempre y cuando se reserven las zonas
verdes de las mismas para incluir la superficie de Infraestructura Verde afectada. De la
misma forma, para las actuaciones proximas a la Infraestructura verde sin llegar a
afectarla se recomienda reservar el espacio para zonas verdes en los limites mas
proximos a la Infraestructura verde desde la actuacion de forma que se cree un
colchon verde entre la actuacion y la propia Infraestructura verde que podria formar

parte de la misma.

Art. 47. Los corredores ecoldgicos y funcionales se mantendran libres de
actuaciones sobre los mismos, excepto las de mantenimiento y conservacion

apropiadas para preservar su funcion como conectores.

Art. 48. Se prohibe, con caracter general, los usos que requieran la ocupacion
de grandes superficies sobre el terreno, asi como las grandes transformaciones
topograficas que alteren de forma significativa el paisaje rural. La implantacién de
cualquier actividad sobre terrenos incluidos en la Infraestructura Verde deberd ser
compatible con la misma, garantizando la menor afeccidon sobre su superficie, asi como

su continuidad y funcionalidad.
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7) En las Zonas de Afeccion Visual

Art. 49. Con el objeto de preservar las vistas percibidas desde las Zonas de
Afeccion Visual (Punto 7 del Estudio de Paisaje), se prohibe la edificacién de cualquier

tipo en aquellas zonas afectadas y delimitadas cartograficamente.

8) Actuaciones estratégicas del Programa de Paisaje.

Art. 50. Todas las previsiones recogidas en el Programa de Paisaje del Estudio
de Paisaje (Epigrafe 15), seran consideradas y entendidas como Actuaciones
Estratégicas. El Programa de Paisaje se incorpora al Plan de Ordenacion
Pormenorizada, bien como ficha independiente del Plan, o como condicionantes de las

fichas de planeamiento y gestidn para el desarrollo de los distintos sectores.
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