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MODIFICACIONES

Modificacion puntual de la normativa urbanistica del vigente PGOU,
referente a la construccidn de garajes y aparcamientos para vehiculos.
Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada
el 22 de diciembre de 2000 (BOP Alicante n° 27, de 2 de febrero de 2001)

Modificaciéon puntual, en suelo no urbanizable, del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcoy. Aprobada definitivamente por resolucién del
conseller de Territorio y Vivienda de 3 de noviembre de 2005 (BOP
Alicante n° 294, de 26 de diciembre)

Modificacion de los articulos 483 y 484 de la normativa urbanistica del
Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoy, relativos a la ordenanza de
zonas especiales, zonas CB (Cotes Baixes) y LB (La Beniata). Aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el 27 de
octubre de 2006 (BOP Alicante n° 272, de 27 de noviembre)

Modificacion puntual de determinados articulos de la normativa
urbanistica de zonas verdes de Alcoy. Aprobada definitivamente por
resolucién del conseller de Territorio y Vivienda de 6 de marzo de 2007
(BOP Alicante n° 116, de 11 de junio)

Modificacion de determinados articulos de la normativa urbanistica del
Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoy, relativos a la altura maxima
de la edificacion en suelo industrial. Aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno, en sesidén celebrada el 28 de noviembre de 2008
(BOP Alicante n°® 245, de 22 de diciembre)

Modificacion del articulo 312.5 de la normativa urbanistica del vigente
PGOU de Alcoy. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en
sesion celebrada el 25 de septiembre de 2009 (BOP Alicante n® 191, de 6
de octubre)

Modificacion de la normativa urbanistica del Plan General de Ordenacion
Urbana de Alcoy, relativa a las urbanizaciones en suelo urbano, articulos
253 y 502. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesién
celebrada el 28 de enero de 2011 (BOP Alicante n° 47, de 9 de marzo)

Modificacion de determinados articulos de la normativa urbanistica del
PGOU de Alcoy: altura minima de la edificacién y compatibilidad del uso
dotacional con el uso industrial. Aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno, en sesidn celebrada el 28 de noviembre de 2016
(BOP Alicante n° 246, de 27 de diciembre)

Modificaciéon puntual del PGOU en la manzana comprendida entre las
calles Salvador Allende, Agres, Vistabella y Tibi, y los articulos 350, 469 y
473 de la normativa urbanistica. Aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el 28 de mayo de 2018 (BOP
Alicante n° 117, de 20 de junio)

Modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana sobre la
compatibilidad de determinadas clases de uso dotacional con el uso
industrial. Aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesion
celebrada el 17 de diciembre de 2018 (BOP Alicante n° 19, de 28 de enero
de 2019)
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TiTULO 1

GENERALIDADES: AMBITO DE APLICACION, VIGENCIA, REVISION Y MODIFICACION
DEL PLAN GENERAL

Articulo 1. Naturaleza

El presente documento constituye la “Normativa Urbanistica” integrante del Plan General
Municipal de Ordenacion Urbana de Alcoy, de acuerdo con el articulo 12.3.C de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (Texto Refundido por Real Decreto 1.346/1976, de 9
de abril).

Articulo 2. Ambito

La Normativa Urbanistica determina el régimen juridico correspondiente a la totalidad del suelo
comprendido en el municipio de Alcoy; regula su uso y todas las actuaciones urbanisticas y
edificatorias que se proyecten o realicen, tanto publicas como privadas.

Articulo 3. Vigencia

1. El PGOU tiene una vigencia indefinida desde la fecha de publicacién de su Aprobacion
Definitiva, sin perjuicio de las Revisiones y Modificaciones a las que pueda estar sometido en
virtud de esta misma Normativa.

2. No obstante lo anterior y a los efectos de establecer un limite maximo al crecimiento del
suelo urbanizable, el Plan contempla en su metodologia un horizonte temporal de veinticinco
anos.

Articulo 4. Aplicacion e interpretacion de la Normativa

1. La aplicacion e interpretacion de la Normativa, corresponde al ayuntamiento. La Ley sobre
Régimen del suelo y Ordenacion Urbana y sus Reglamentos, asi como la legislacion de
Régimen Local, seran de aplicacién subsidiaria.

2. Como Norma general y siempre que sobre un determinado tema existan limitaciones
distintas, sera efectiva la mas restrictiva de ellas.

Articulo 5. Legislacién ulterior

La presente Normativa, en cuanto a los Organos o Entes actuantes, sus competencias y, en
general, al propio contenido de las materias que regula, queda supeditada a la legislacion
dictada con posterioridad a la aprobacion definitiva del PGOU que sea de aplicacion.

Articulo 6. Revision del PGOU

1. Se entiende por Revisién del PGOU la adopcién de nuevos criterios respecto de la
estructura general y organica del territorio ordenado, motivados por la eleccién de un modelo
territorial distinto o por la aparicién de circunstancias, de caracter demografico, econdémico u
otras que justifiquen variaciones en la clasificacion del suelo previamente adoptada y que
indican sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de la capacidad del Plan.

2. Ademas de lo establecido con caracter general en los articulos 47 y 48 del TR y
concordantes del RP, procedera la Revision del PGOU cuando se dé alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Cuando éste resulte sustancialmente afectado por determinaciones de una figura de
planeamiento vinculante de ambito nacional, supraprovincial, provincial o comarcal, que hagan
necesaria tal revision.

AJUNTAMENT D’ALCOI 6



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

b) Cuando lo exija alguna necesidad de tipo dotacional o infraestructural que no pueda ser
satisfecha dentro del presente Planeamiento ni por una modificacién del mismo.

¢) Cuando en el desarrollo del PGOU se hayan formulado y aprobado la totalidad de los
Planes Parciales correspondientes al uso residencial clasificados dentro del suelo urbanizable y
se encuentren ejecutados al menos en un 75 por ciento de su edificabilidad.

d) Cuando se haya ejecutado el 75 por ciento de la edificabilidad de los sectores de suelo
urbanizable calificado de uso industrial.

3. Cuando las circunstancias lo exigieren, y aun no estando en ninguno de los supuestos
anteriores, el Ayuntamiento podra solicitar de la Conselleria de Obres Publiques, Urbanisme y
Transports de la Generalitat Valenciana el acuerdo de revisién del PGOU.

4. El procedimiento de Revision se ajustard a las mismas disposiciones establecidas para la
formacion del PGOU.

Articulo 7. Modificacion del PGOU

1. La Alteracion de las determinaciones del PGOU cuando no queden incluidas dentro de los
supuestos de Revisién, seran consideradas como modificaciones, aun cuando dicha alteracion
lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del suelo.

2. No obstante, no se consideraran modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones o modificaciones puntuales originadas por la simple concrecién de la
documentacién grafica o normativa del PGOU, necesaria para el desarrollo del mismo a través
de figuras de Planeamiento de rango menor.

b) La aprobacién, en su caso, de Ordenanzas Municipales que desarrollen y detallen a
efectos parciales de la presente Normativa.

c) Las rectificaciones, adiciones o supresiones de elementos del Catdlogo de edificios de
interés, con el procedimiento que en el propio Catalogo se establece.

3. Se requeriran los medios de aprobacién que prevén los articulos 161 y 162 del Reglamento
de Planeamiento cuando en la modificacion concurra alguna de las circunstancias en ellos
citadas tendiendo en cuenta las modificaciones operadas en dichos articulos por la Ley 40/81 y
R.D. 3.183/81, en cuanto al quorum de adopcion del acuerdo de modificacion y por el R.D.
299/1979 de Transferencias al Consell del Pais Valencia en cuanto a los érganos intervinientes.
4. La modificacion de cualquiera de los elementos del PGOU se sujetara a las mismas
disposiciones que su formulacion.

Articulo 8. Revision del programa de actuacion

El programa de actuacion del PGOU sera revisado periédicamente cada cuatro afos desde la
fecha de vigencia del mismo y, en cualquier aso, en los supuestos siguientes:

a) Cuando al cierre de cada ejercicio anual, se detecte una desviacion entre la inversion
realizada y la prevista, que comprometa el cumplimiento de las determinaciones del programa
para los afos siguientes.

b) Cuando por ejecucidbn de obras, otras actuaciones o aplicacion de inversiones no
programadas del Ayuntamiento, Administracion Autonémica o Central, queden sustancialmente
alteradas las determinaciones del programa.
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TiTULO 2
DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 1
Agentes e instrumentos de desarrollo del PGOU

Articulo 9. Agentes actuantes

1. La direcciéon del desarrollo del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Alcoy, sin
perjuicio de la intervencion de otros érganos de las Administraciones Central y Autondmica y de
los particulares en la forma que establecen la legislacién urbanistica y estas normas.

2. El programa de actuacion determina la vinculacion de los distintos agentes urbanisticos a
cada una de las actuaciones programadas del Plan y sefala las respectivas responsabilidades
en la redaccion de los instrumentos de Ordenacion Gestion y Ejecucion del mismo,
estableciendo en cada caso su participacion en la obtencion de suelo y construccién de las
obras de infraestructura y edificacion de los sistemas Generales y Sectoriales del Plan.

3. El incumplimiento de las determinaciones del Programa por parte de los Agentes
Urbanisticos facultara al Ayuntamiento para establecer las oportunas revisiones o
modificaciones sin perjuicio de las acciones legales pertinente o pérdida de derechos
urbanisticos que tal incumplimiento comporten.

Articulo 10. Instrumentos de desarrollo del PGOU

Cualquier actuacion en desarrollo de las determinaciones del PGOU queda regulada a través
de alguna de las siguientes clases de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion

b) Instrumentos de gestion

c) Instrumentos de ejecucion

CAPITULO 2
Instrumentos de ordenacion del PGOU

SECCION 1

Generalidades

Articulo 11. Objeto y tipos

Los instrumentos de ordenacion desarrollan, y detallan las determinaciones del Plan General
en las diferentes clases de suelo, pudiendo tener el caracter de figuras de Planeamiento o
figuras normativas. Se prevén los siguientes tipos:

- Planes parciales

- Planes especiales

- Estudios de Detalle

- Programas de actuacién urbanistica

- Normas y Ordenanzas Especiales y Catalogos

Articulo 12. Avances
1. Con independencia de lo dispuesto en la LS y sus Reglamentos, a peticion del Ayuntamiento

0 por propia iniciativa de las Entidades, Organismos o particulares que promuevan las figuras
de planeamiento o normativas antes relacionadas, se redactaran Avances que sirvan de
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orientacién a la formacion de los documentos definitivos.

2. Los avances deberan contener una memoria en la que se describan los objetivos y criterios
de ordenacién o reglamentacién propuesta, a la que se acompafnara la documentacion grafica
precisa para definir sintéticamente las caracteristicas de la actuacion.

SECCION 2

Instrumentos de planeamiento
Articulo 13. Objeto

Toda actuacion de edificacion o urbanizaciéon en terrenos clasificados como suelo urbanizable
programado o en desarrollo de un Programa de Actuacion Urbanistica aprobado, requerira
previamente la redaccion de un Plan Parcial.

Articulo 14. Ambito

1. Los Planes Parciales que desarrollen el PGOU en el suelo urbanizable programado, se
redactaran para la ordenacion de un sector o sectores completos de los definidos en el propio
Plan General, ajustandose a las Normas particulares que establece esta normativa para cada
uno de ellos.

2. Podran redactarse Planes Parciales que abarquen varios sectores completos de suelo
urbanizable programado, siempre que concurran las siguientes circunstancias.

a) Que los sectores estén comprendidos dentro del mismo periodo cuatrienal de los dos que
establece el programa de actuacion del PGOU.

b) Que no exista solucién de continuidad espacial entre los mismos.

3. Los Planes Parciales que desarrollen Programas de Actuacion Urbanistica deberan tener
como ambito minimo el territorio completo afecto a cada etapa de ejecucion de dicho programa.

Articulo 15. Contenido, determinaciones y documentacion
Los Planes Parciales deberan contener como minimo las determinaciones y documentacion
que se establecen en el articulo 13 del TR y Capitulo V del Titulo | del RP y se ajustaran en

todo caso a las condiciones particulares de los respectivos sectores, fijadas en el Titulo VIII de
la presente Normativa Urbanistica.

SECCION 3
SECCION 3. Planes Especiales

Articulo 16. Planes Especiales previstos

El presente PGOU sefiala los diferentes Planes Especiales a redactar en suelo clasificado
como urbano, asi como las determinaciones y directrices basicas que deben de cumplir en
coordinacién con los objetivos fundamentales del PGOU.

Articulo 17. Desarrollo de sistemas Generales mediante Planes Especiales

Asimismo, los sistemas Generales se definiran y programaran mediante esta figura de
Planeamiento, con las determinaciones y en los plazos que sefale el PGOU.
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Articulo 18. Otros Planes Especiales

Siempre que se justifique su necesidad o conveniencia y su coherencia con los objetivos
generales del PGOU, podran redactarse otros Planes Especiales para la ordenacion de
recintos y conjuntos artisticos, proteccion del paisaje y de las vias de comunicacion,
conservacion del medio rural en determinados lugares, reforma interior, infraestructuras de
nucleos o finalidades andlogas a las expuestas.

Articulo 19. Contenido, determinaciones y documentacion

1. Los Planes Especiales se redactaran de acuerdo con los articulos 76 a 87 del Reglamento
de Planeamiento y con lo que especificamente se establezca en las Normas Particulares para
los expresamente previos en el PGOU.

2. Los Planes Especiales no podran modificar la clasificacion del suelo, ni ninguna de las
previsiones que establece el presente Plan. Soélo se autorizara modificaciones de la Normativa
de usos urbanisticos y equipamientos y estén debidamente razonadas.

SECCION 4

Estudios de detalle
Articulo 20. Objeto

1. Los Estudios de Detalle se redactaran de acuerdo con las determinaciones y limitaciones
del articulo 65 del RP, en el marco de las determinaciones establecidas en el PGOU y Planes
Parciales con las siguientes finalidades:

a) Sefalar y reajustar alineaciones y rasantes o concretar éstas con las limitaciones
establecidas en el articulo 7.2.a de estas Normas.

b) Ordenar volumenes con sujeciéon a lo que las figuras de rango superior establezcan en
cuanto a ocupacion, alturas y densidades maximas.

c) Definir el trazado viario interior y pormenorizar la ubicacién de los usos del suelo con
sujecion al Planeamiento de rango superior, en el ambito que para ellos se sefala.

2. En ningun caso los Estudios de Detalle podran ocasionar perjuicios ni alterar las
condiciones de la ordenacion de los predios colindantes.

Articulo 21. Facultad discrecional del Ayuntamiento

En actuaciones de suficiente importancia el ayuntamiento podra exigir la previa redaccion y
aprobacion de un Estudio de Detalle para la concesion de una licencia de edificacion.

Articulo 22. Contenido, determinaciones y documentacion
Los Estudios de Detalle contendran como minimo la Documentacidén que establece el articulo

66 del RP y, en todo caso, la complementaria que se exija en esta Normativa a los previstos en
el PGOU.
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SECCION 5

Programas de Actuacién Urbanistica
Articulo 23. Objeto

La ordenacion de terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado se efectuara
mediante Programas de Actuacion Urbanistica, cuya redaccion y aprobacion sera preceptiva
para la homologacion de esos terrenos como programados.

Articulo 24. Determinaciones

Los Programas de Actuacion Urbanistica se atendran a las disposiciones generales que se
establecen en el articulo 71 del RP y contendran las determinaciones que se estipulan en el
articulo 72 del mismo texto legal.

Articulo 25. Ambito

El ambito minimo de planeamiento a considerar en los Programas de Actuacion Urbanistica
serd el de una unidad urbanistica integrada, tal como se define en el articulo 71.2 del RP y, en
todo caso, se atendra a lo dispuesto en el titulo VIII capitulo 3 de estas Normas.

Articulo 26. Division de los PAU en sectores
El Programa de Actuacion Urbanistica fijara el o los Planes Parciales que deberan desarrollarlo.
Articulo 27. Documentacién

1. Los PAU contendran como minimo la documentacion que se senala en el articulo 74 del
Reglamento de Planeamiento.

2. El Ayuntamiento podra exigir en cada caso, la documentacion complementaria que entienda
necesaria y que justifique que la actuacién no provoca impactos negativos de cualquier orden
no tolerables en el medio natural o urbano.

SECCION 6

Normas y Ordenanzas Especiales y Catalogos
Articulo 28. Normas Especiales de Proteccion

1. Con los fines establecidos en el articulo 78.3 del RP y cuando no sea necesaria la redaccion
de un Plan Especial, podran dictarse Normas Especiales de Proteccién en desarrollo de las
determinaciones del PGOU o como complemento de éstos, para la catalogacién, conservacion,
restauracion y mejora de los edificios o conjuntos urbanos, y de los elementos o espacios
naturales, con expresion de las limitaciones de usos o instalaciones incompatibles con su
caracter.

2. Su tramitacién sera la misma que la establecida en esta Norma para los Planes Especiales.

Articulo 29. Ordenanzas Complementarias

1. El Ayuntamiento podra dictar Ordenanzas Complementarias que regulen aspectos
especificos en relacidon con la aplicacién del planeamiento, usos del suelo, actividades,
condiciones de las obras y edificaciones o cualesquiera otros de su competencia, en desarrollo
de las determinaciones y objetivos del PGOU.

2. Especificamente, en el plazo maximo de un ano se redactaran las siguientes:
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a) Ordenanza de eliminacion de barreras arquitecténicas que complementen lo dispuesto en
los articulos 268.3 y 308.2.

b) Complementos y/o correcciones a las determinaciones contenidas en la Seccion 62, capitulo
3, Titulo V de esta Normativa respecto a la compatibilidad entre la actividad industrial y otros
Usos.

3. Su tramitacion y posterior aprobacion corresponde al Ayuntamiento de Alcoy segun las
competencias atribuidas en el Decreto Ley 16/1981, siempre que su contenido no vulnere lo
dispuesto en el articulo 7 de las presentes Normas.

Articulo 30. Catalogos

1. Con independencia del contenido en el presente PGOU y de los anexos a los Planes
Parciales o Especiales, cuya tramitacién y aprobacion sera simultanea a la de las figuras de
planeamiento a las que se asocian, el Ayuntamiento podra establecer de oficio o a instancia de
otros Organismo competentes, catalogos de edificios, elementos o espacios naturales
protegidos, con expresion de las limitaciones de uso o actuaciones que tal proteccion comporte.
2. Su aprobacion, si no implica revision o modificacion del PGOU, corresponde al propio
Ayuntamiento previo sometimiento al régimen de publicidad que se establece para el
Planeamiento Parcial y Especial.

CAPITULO 3

Instrumentos de gestion del PGOU

SECCION 1

Generalidades

Articulo 31. Condiciones generales de gestion

Las actuaciones urbanisticas que, en ejecucion de las determinaciones del PGOU sean
necesarias en el suelo urbano y urbanizable programado, se realizaran previa delimitacién de
Poligonos o Unidades de Actuacién y con el pertinente sefialamiento del sistema de actuacion,
en los casos y condiciones sefialadas en el articulo 117 de la LS y concordantes del RGU, al
objeto de garantizar el reparto equitativo de cargas y beneficios que la actuacién comporte.

Articulo 32. Actuaciones aisladas en suelo urbano y ejecucién de Sistemas Generales

1. Las actuaciones aisladas en suelo urbanos que, por su significacion puntual y caracter
especifico no puedan ser asignadas a Poligonos o Unidades de Actuacion, se ejecutaran
mediante el sistema de expropiacion, previa delimitacion de las fincas afectadas y con sujecion
al procedimiento establecido por la Ley de Expropiacion Forzosa.

2. La ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus elementos, podra efectuarse
mediante este procedimiento, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 194 de RG.

Articulo 33. Procedimientos de gestion no reglados

1. Los convenios urbanisticos que tienen por objeto la obtencién de suelo publico y que se
incorporaran como determinaciones del PGOU, deberan ser elevados a Documento Publico en
el plazo de tres meses desde la aprobacién definitiva de éste.

2. Podran prescindirse o suprimirse los poligonos y unidades de actuacién y sus respectivos
sistemas de actuacion previamente fijados en el PGOU u otros instrumentos que lo desarrollen,
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asi mediante acuerdo entre el Ayuntamiento y los propietarios afectados, que no sea lesivo
para terceros, pueden establecerse convenios urbanisticos que tengan como resultado la
consecucion de objetivos previstos en esa determinada actuacion, sin que el cambio en el
procedimiento de gestion suponga modificaciones del PGOU o Planes Parciales o Especiales
respectivos.

3. Este procedimiento mediante convenio no sujeto a los sistemas de actuacion reglados
(expropiacion, cooperacion o compensacion) podra seguirse en actuaciones que no tengan
fijiadas previamente delimitacién de poligono o unidades de actuaciéon en suelo urbano, no
siendo en tal caso de aplicacion el articulo 118 de la LS y el concordante articulo 38 del RGU.

Articulo 34. Delimitaciones de poligonos y unidades de actuacion

1. Cuando el PGOU no delimite los poligonos o unidades de actuaciéon o sea procedente la
modificacidon de las ya delimitadas, siempre que no se este en el supuesto establecido en el
apartado 3 del articulo anterior, se establecera con el procedimiento sefalado en el articulo 38
del RGU.

2. Sera posible la delimitacién de poligonos o unidades de actuacion en suelo urbano en
superficies espacialmente discontinuas, siempre que se cumplan las condiciones del apartado
2 del articulo 117 de la LS o sea posible en cualquier caso la distribucion justa de beneficios y
cargas entre los propietarios.

3. El Ayuntamiento podra exigir que los Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle
contengan la delimitacion de los poligonos o unidades de actuaciéon que hagan posible su
ejecucion.

SECCION 2

Sistemas de actuacion
Articulo 35. Procedimientos reglados

1. La ejecucion de los poligonos o unidades de actuacién se realizara mediante alguno de los
sistemas de actuacién sefialados en el articulo 152 del RGU, siendo preferentes los sistemas
de compensacion y cooperacion, salvo cuando razones de urgencia o necesidad previamente
motivadas, exijan la aplicacion del sistema de expropiacion.

2. Si el sistema de actuacion no queda establecido en el presente PGOU o en los Planes que
lo desarrollen, se determinara cuando se delimite el poligono o unidad de actuacién, y en todo
caso segun el procedimiento establecido en el articulo 38 del RGU.

Articulo 36. Sistema de compensacion

1. El sistema de compensacion tiene por objeto, conforme a lo establecido en el articulo 157
del RGU, la gestién y ejecucion de la urbanizacion de un poligono o unidad de actuacion por
los mismos propietarios del suelo comprendido en su perimetro, quienes habran de constituir
en Junta de compensacion.

Esta debera constituirse mediante escritura publica en el plazo de dos meses desde la
aprobacion de sus Bases y Estatutos y debera presentar el Proyecto de compensacion dentro
de los ocho meses a contar desde su constitucion formal.

2. Se entenderan incluidos en la Junta de Compensacion los propietarios afectados por
sistemas generales que, aun siendo exteriores al poligono, sean asignables a él. Esta debera
constituirse mediante escritura publica.

3. Entodo caso, se estara a lo dispuesto en el Capitulo Il del Titulo V del RGU.
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Articulo 37. Sistema de cooperacion

1. En el sistema de cooperacion, conforme se establece en el articulo 186 del RGU, los
propietarios del poligono o unidades de actuacion aportan el suelo de cesion obligatoria,
ejecutando el Ayuntamiento las obras de urbanizacién, cuyos costes seran a cargo de los
propietarios afectados.

2. Salvo en los supuestos contemplados en el articulo 73 del RGU, para la aplicacion del
sistema de cooperacion serd necesaria la redaccion del correspondiente Proyecto de
Reparcelacion.

3. Entodo cado, se estara a lo dispuesto en el Capitulo Il del Titulo V del RGU.

Articulo 38. Sistema de expropiacion

1. Para la realizacién de los sistemas generales o algunos de sus elementos, de actuaciones
aisladas en suelo urbano y para la urbanizacién de poligonos o unidades de actuacion
completas, el Ayuntamiento podra adquirir por expropiacion el suelo en &reas previamente
delimitadas, procediendo a la ejecucién de las obras necesarias.

2. En cada caso se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV del Titulo V del RGU.

SECCION 3

Reparcelaciones y parcelaciones urbanisticas
Articulo 39. Reparcelaciones

1. Se entiende por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en el poligono o
unidad de actuacién para su nueva division ajustada al Plan, con adjudicacion de las parcelas
resultantes a los interesados en proporcién a sus respectivos derechos.

2. Las excepciones al tramite de reparcelacién, compensaciones econdémicas sustitutorias,
procedimiento, contenido y competencias, se regulan en el Titulo 11l del RGU.

3. El proyecto de reparacelacion se ajustara a lo establecido en los articulos 82 al 84 del RGU,
debiéndose resefiar el destino urbanistico de cada parcela y justificar la inexistencia de
parcelas cuyas dimensiones las hagan inedificables.

Articulo 40. Parcelaciones urbanisticas

1. Se considera parcelacion urbanistica la divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nucleo de poblacion.

2. No se podra efectuar ninguna reparcelacion urbanistica en suelo urbanizable sin que
previamente haya sido aprobado el Plan Parcial del sector correspondiente. En suelo no
urbanizable no se podran realizar parcelaciones urbanisticas.

3. Toda parcelacién urbanistica estara sujeta a licencia.

Articulo 41. Indivisibilidad

1. Seran indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el presente Plan en suelo urbano y no
urbanizable y en el correspondiente Plan Parcial en suelo urbanizable.

b) Las parcelas que sean iguales o menores a las minimas, salvo si los lotes resultantes se
adquirieran simultaneamente por propietarios de fincas colindantes, con el fin de agruparlos y
formar una nueva finca.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie determinada
como minima, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con los fines
senalados en el apartado anterior.
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d) Las parcelas edificables en una proporcién de volumen en relacién con su superficie,
cuando se construyera el correspondiente a toda su superficie, o en el caso de que se edificara
en proporcion menor, la porcion del exceso, con las salvedades indicadas en el apartado
anterior.

2. En ningun caso se consideraran solares ni se permitira edificar en ellos, los lotes resultantes
de una parcelacion efectuada con infraccion de las disposiciones que anteceden.

CAPITULO 4

Instrumentos de ejecucién del PGOU

SECCION 1

Generalidades
Articulo 42. Objeto

La definicion de las obras de construccion o de cualquier otra actuaciéon que comporte la
implantacion, eliminaciéon o transformacion fisica de cualquier elemento en desarrollo de la
ejecuciéon del PGOU, requerira la redaccion y presentacion de un proyecto técnico, como
requisito indispensable para la solicitud de la preceptiva licencia.

Articulo 43. Clases

Se establecen las siguientes clases de proyectos técnicos:
- Urbanizacién

- Edificacion

- Ofras obras

Articulo 44. Contenido

Los proyectos técnicos contendran la documentacion suficiente que permita una correcta
definicién de la actuacion que se pretende realizar y, sin perjuicio de las excepciones que se
determinan en estas Normas para la tramitacién abreviada de los mismos cuando haya lugar y
de los documentos complementarios que sean requeridos en casos especificos, constara
basicamente de:

a) Memoria con una descripcion de la actuacion, objeto, naturaleza, caracteristicas vy
especificaciones técnicas de la misma con una justificacion de su adecuacion a la normativa
que le sea de aplicacién

b) Planos que la situen y definan geométricamente

c) Presupuesto (con una descripcion suficiente de las unidades a ejecutar)

Articulo 45. Titulacién y visado

Los proyectos cuando por su contenido lo exija la legislacion vigente, seran suscritos por
técnico competente y visados cuando esté previsto por el Colegio Profesional respectivo,
siendo de aplicacién lo contenido en los articulos 46 al 50 del RDU.

Articulo 46. Licencias

Las licencias se entenderan concedidas a cada actuacién en los términos que definan los
respectivos proyectos que sirvieron para su tramitacion, entendiéndose que las alteraciones de
las especificaciones contenidas en ellos en el transcurso de la realizacion de las obras,
deberan someterse a autorizacion municipal en los términos que sefala el articulo 49 del TR,
salvo que dichas alteraciones se refieran a especificaciones constructivas sobre las que no se
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haga advertencia expresa en las condiciones particulares de la licencia y no contenidas en el
propio proyecto o sin incidencia en las materias o condiciones reguladas en estas Normas.

SECCION 2

Proyectos de urbanizacién
Articulo 47. Objeto

1. Los proyectos de urbanizacién definen las obras de infraestructuras viarias,
acondicionamiento de espacios libres y servicios, en desarrollo de las propias determinaciones
del PGOU vy de los Planes Especiales en el suelo urbano, de los Planes Parciales en suelo
urbanizable o de Planes Especiales u otras actuaciones de infraestructuras permitidas en suelo
no urbanizable.

2. Las prescripciones de esta seccién seran de aplicacién a las obras de urbanizacion de los
sistemas generales cuando no contradigan lo estipulado en Titulo X Capitulo 1 que regula su
régimen.

Articulo 48. Obras de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacion comprenderan total o parcialmente en su caso las obras de:

a) Excavacion y movimiento de tierras

b) Pavimentacion y sefalizacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y espacios
libres

c) Distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios en su caso

d) Alcantarillado para la evacuacion de las aguas pluviales y residuales y su depuracioén, en su
caso

e) Distribucion de energia eléctrica y red de alumbrado publico

f) Red de canalizacion telefénica, conduccion de gas o cualquier otra que se estime necesaria,
si el Plan Parcial no justifica expresamente la no procedencia de estos servicios, a tenor de lo
establecido en el articulo 53.2 del RP

g) Galerias de servicios para la canalizaciéon conjunta de varias redes de infraestructura
citadas

h) Jardineria en el sistema de espacios libres

i) Las obras de enlace de estos servicios con los generales de la ciudad, acreditando que
éstos tienen la capacidad suficiente

Articulo 49. Caracteristicas de las obras

Las caracteristicas minimas de los servicios anteriormente enumerados, se ajustaran a las
Normas generales correspondientes, incluidas en el Capitulo 5 del Titulo V y a las particulares
que le sean de aplicacion.

Articulo 50. Ambito

Los proyectos de urbanizacion que desarrollen las determinaciones de un Plan Parcial o
Especial, tendran como ambito minimo el de uno de los poligonos del Plan.

Articulo 51. Contenido especifico

1. Los proyectos de urbanizacién contendran la documentacion que se establece en el articulo
69 del RP, a la que se afadira un Plan detallado de las obras desagregado en capitulos y fases
si las hubiera.

2. La documentacién grafica se presentara a una escala tipo minima 1:1.000, excepto si por
los servicios técnicos municipales se considera que, en ambitos de gran extensién superficial,
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otras escalas mas reducidas procuran una definicidon aceptable de las obras a realizar.
3. Los planos sefialaran los espacios libres y otras areas de uso publico o privado que queden
afectados por las obras.

Articulo 52. Normas, ordenanzas y pliegos de condiciones

El Ayuntamiento podra redactar y aprobar Normas, Ordenanzas Especiales y Pliegos
Generales de condiciones Técnicas y Administrativas en desarrollo de las determinaciones del
PGOU y de acuerdo con lo establecido en los articulos 47 al 51 de la presente Normativa, al
objeto de uniformar criterios de disefio, tipificar especificaciones técnicas y reglamentar la
tramitacion de los proyectos de urbanizacion.

SECCION 3

Proyectos de Edificacion
Articulo 53. Objeto y clases

Los proyectos de edificacion definen las obras a realizar sobre edificios existentes o para las
construcciones de nueva planta. Se dividen, en funcién del caracter y grado de intervencion,
en las siguientes clases:

a) Obras de demolicion

b) Obras sobre edificios existentes

c) Obras de nueva edificacion

Articulo 54. Condiciones comunes a todos los proyectos de edificacion

1. Son de aplicacion los articulos 44 a 46 de las presentes Normas, correspondiendo presentar
la documentacion técnica definida como Proyecto Basico (RD 2.512/1977) de 17 de junio.

2. En la memoria se justificarda expresamente la adecuacion del proyecto a las Normas
Generales que sefialan las condiciones de la edificaciéon y de los usos y las particulares que
segun la clasificacion y calificacion del suelo sean de aplicacion.

En hoja aparte y al objeto de facilitar el visado del técnico del proyecto, se consignaran los
anteriores datos de forma abreviada.

Articulo 55. Obras de demolicion

1. Los proyectos de demolicion aportaran la documentacion grafica necesaria que describa el
edificio o parte de él que se pretenda demoler.

2. En la memoria se hara referencia expresa a la no afectacion del edificio, partes o elementos
adosados a él como protegidos y se justificara que el procedimiento de ejecucién de las obras
no afecta negativamente a edificaciones colindantes.

3. Cuando no exista solucién de continuidad entre la demolicién total o parcial de un edificio y
las obras de reconstruccion, el proyecto de demolicién podra integrarse en el de éstas,
definiendo sus unidades en capitulo aparte.

Articulo 56. Obras sobre edificios existentes

Quedaran incluidas en esta clase aquellas que, actuando sobre parte o la totalidad del edificio,
no supongan aumento de volumen u ocupacion en planta. Pueden ser de los siguientes tipos.
1. Obras menores no sujetas a licencias: No podran afectar a elementos estructurales del
edificio ni, en general, a su apariencia externa o las redes generales de instalacién con las
salvedades que mas adelante se apuntan. Comprenden:

a) Las de mera conservacion y mantenimiento que pretendan la puesta en uso del edificio en
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condiciones funcionales, de ornato y salubridad, como pintura de paramentos interiores,
sustitucion de pavimentos y carpinterias interiores, colocacion de falsos techos, reparaciones
de las instalaciones y servicios comunes que impliquen solo sustituciones puntuales de sus
elementos, reparaciones o sustitucion en las redes de instalaciones o servicios en el interior de
las viviendas.

b) Las de remodelacion interior siempre que no afecten a elementos estructurales o redes
generales o elementos comunitarios de las instalaciones y servicios, como redistribuciéon de
tabiqueria o similares.

c) Las de mantenimiento y conservacion de elementos exteriores del edificio, que no supongan
sustitucion por elementos o materiales distintos de los originales ni sea necesaria para la
realizacion de las obras la instalacion de grandes andamiajes y otros elementos que requieran
solicitud de licencia especifica. Se incluyen en este tipo, el saneamiento, fijaciéon o sustitucion
puntual de cornisas, reparacion, reposicion o sustitucion de carpinterias exteriores, bajantes,
cubiertas y otros elementos puntuales adosados que no supongan cambios aparentes etc.

2. Obras mayores: Podran afectar a elementos estructurales del edificio y a las redes e
instalaciones generales del mismo. Comprenden:

a) Obras de consolidaciéon o reparacion estructural, total o parcial, que no afecten a la
apariencia externa del edificio como recalces, refuerzos estructurales, etc.

b) Obras de remodelacién interior que afecten a elementos estructurales, como construccion
de entreplantas y escaleras interiores, apertura de huecos en forjados, muros portantes, etc.

c) Obras de nueva instalacion o sustitucion integral de redes de servicios en el interior de los
edificios, incluyendo la nueva instalacion o sustitucion de ascensores, cambios de sistemas de
calefaccion o climatizacion que impliquen colocacién de nuevos depdsitos de combustible o
torres de refrigeracion no visibles, etc.

d) Obras de consolidacion o reparacion estructural que impliquen modificaciones en la
fisonomia exterior del edificio.

e) El tratamiento de los paramentos de fachadas, como pinturas y revocos, etc.

f) La sustitucion de cubiertas o tejados.

g) La sustitucién o colocacion de carpinterias exteriores con materiales y color distinto a los
originales y cerramiento de terrazas con nuevos elementos de carpinterias.

h) La apertura o modificacion de huecos exteriores

i) La colocacién de aparatos o elementos exteriores de aire acondicionado, salidas de humo y
gases o instalacion de torres de refrigeracion visibles etc.

j) La construccion de escaparates, marquesinas, anuncios o fijacion de otros elementos
similares en fachadas.

Articulo 57. Condiciones de los proyectos de obras sobre edificios existentes

1. Comunes

a) La memoria del proyecto describira detalladamente las naturalezas de las obras su
adecuacion a la normativa urbanistica y técnica vigentes y el destino y uso para el que estan
concebidas aquellas.

b) La documentacion grafica del proyecto incluira:

- Plano de situacién del inmueble, sobre una base cartografica a escala 1.100.

- Planos del estado actual del edificio, suficientes para una correcta descripcion a escala
minima 1:100. si las obras se refieren a una parte de la superficie del mismo, habra de
describirse la situacion relativa de las obras con respecto a la totalidad.

- Planos del estado final del edificio o parte de él afectada a la misma escala y que permitan
una comparacion entre el estado anterior y posterior a las obras. Si la naturaleza de éstas y el
grafismo empleado lo permiten, el estado final podra quedar reflejado en la documentacion
grafica que describa el estado actual.

- Planos de definicidon técnica y de detalle en el caso de que las obras se refieran a
instalaciones, consolidacion y reparacion estructural, etc.

c) Presupuesto por capitulos de obra.

d) Pliego de Condiciones Técnicas y Administrativas de las obras.
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2. Obras menores. En funcién de la naturales de las obras y cuando la descripcion de éstas
pueda realizarse con menor documentacién de la antedicha, el Ayuntamiento podra reducir y
simplificar las condiciones de presentacion de los respectivos proyectos; asimismo, podra
suprimir las exigencias a las que se refiere articulo 45 sobre titulaciéon técnica y visado cuando
no lo impida la legislacion vigente.

3. Obras mayores. Los proyectos que afecten a elementos estructurales y a redes de
instalaciones, contendran en memoria aparte la justificacion y adecuaciéon técnica de las
respectivas soluciones adoptadas.

4. Obras exteriores. Los proyectos deberan acompanar documentacion fotografica sobre el
estado actual del edificio en las partes que puedan verse afectadas por las obras y detallara
suficientemente las especificaciones que comporten cambios de forma, color o materiales.

Articulo 58. Obras de nueva edificacion

1. Quedan incluidas en esta clase, los siguientes tipos:

a) Obras de nueva planta, las que se refieren a la construccion de edificios sobre solares
vacantes o resultantes de la demolicion de otras edificaciones preexistentes, incluso las
construcciones prefabricadas de caracter permanente que requieran una preparacion previa del
terreno y acometida a las redes de servicios urbanos.

b) Obras de ampliacién, las que suponen incremento de volumen o ampliacién en plantas
sobre edificios existentes.

2. Condiciones de los proyectos:

- Seran de aplicacion lo establecido en el articulo 57.

- Cuando las obras se refieran a proyectos de ampliacion, se aportaran planos que definan
pormenorizadamente el edificio existente incluyendo descripcién fotografica del mismo, en
forma tal que pueda establecerse una facil comparacioén entre el estado inicial y final del mismo.

SECCION 4

Otras obras
Articulo 59. Definicion

Quedan incluidas en esta clase las obras no contempladas en articulos anteriores y que, a
titulo indicativo, se relacionan.

1. Obras permanentes.

a) Obras de infraestructura o acondicionamiento de terrenos y espacios libres publicos y
privados no integradas en los proyectos de urbanizacion total o parcial o en los de edificacién a
los que se refieran articulos 48 y 53, como pequefias y grandes obras de paso, muros de
contencion movimiento de tierras, tratamiento de jardineria, etc.

b) Obras de construccion o instalacion de elementos de servicios, mobiliario urbano y ornato
de la via publica, como marquesinas exentas; monumentos, placas conmemorativas y fuentes;
bancos, papeleras, buzones, farolas, elementos de sefializacion y otras de parecida naturaleza;
cabinas telefonicas o de otro tipo de servicios y kioskos, prefabricados o de obra, etc.

c) Obras de cerramiento de parcelas y solares de caracter permanente.

d) Obras de implantacion de construcciones prefabricadas de caracter permanente no
contempladas en articulo 58.a de estas normas.

e) Obras de instalacion de areas de recreo y exhibiciones, parques de atracciones,
polideportivos al aire libre, instalaciones feriales, etc. de caracter permanente sin perjuicio de la
presentacion de los preceptivos proyectos de edificacion o urbanizacién, cuando no se
redacten proyectos integrales.

f) Obras de instalaciones especiales de caracter agricola, minero, industriales o de servicio
gasolineras, instalacion de depdsitos o silos aéreos o enterrados, etc., cuando no estén
integradas en proyectos de urbanizacion o edificacion.
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g) Obras que afecten al vuelo, como tendido aéreos, antenas, etc., cuando no estén integrados
en proyectos de otra naturaleza antes citados.

2. Obras provisionales y auxiliares.

a) Obras provisionales: cualquiera de las citadas anteriormente con ese caracter; las previas a
la ocupacién de terrenos para actividades de caracter transitorio; el acondicionamiento de
locales para usos no definitivos, etc.

b) Obras auxiliares: Las que se refieran con caracter previo a la construccion de otras obras
principales como vallados de obras, sondeos, zanjas y calas, instalacion de maquinaria y
andamiajes, apeos, etc.

Articulo 60. Condiciones de los proyectos

1. Son de aplicacion las establecidas en el articulo 44 con las salvedades que se indican en
parrafo siguiente.

2. El Ayuntamiento podra simplificar o reducir los requisitos de contenido de los proyectos de
obras provisionales y auxiliares de los que, siendo de obras permanentes, puedan por su
naturaleza ser definidos con menor documentacion. Asimismo, podra suprimir las exigencias a
las que se refiere articulo 45 sobre titulacién técnica y visado cuando no lo impida la legislacion
vigente.

TiTULO 3
INTERVENCION MUNICIPAL DE LA EDIFICACION Y USO Y REGIMEN DEL SUELO

CAPITULO 1

Generalidades

Articulo 61. Facultades de la intervencién municipal

La Intervenciéon municipal de la edificaciéon y uso del suelo se ejerce a través de las siguientes
actuaciones:

1. Tramitacion y aprobacién de los instrumentos de ordenacion.

2. Tramitacién y aprobacion de los instrumentos de ejecucion del PGOU y de las licencias de
los proyectos y los de usos y actividades que los desarrollan.

3. Inspeccion y fiscalizacion de las actuaciones anteriores y de los deberes de conservacion de
los propietarios sobre los inmuebles.

4. Informacion urbanistica.

Articulo 62. Condiciones generales de tramitacién

En general, todas las actuaciones urbanisticas, sujetas a licencia, tanto privadas como
publicas, que se pretendan realizar en el territorio del término municipal, se ajustaran a las
disposiciones municipales vigentes y a las normas generales de tramitacion siguientes:

a) Las peticiones deberan estar debidamente reintegradas y suscritas por el interesado o sus
mandatarios. Se dirigiran al lltmo. Sefor Alcalde-Presidente y se efectuara su presentaciéon en
el Registro General del Ayuntamiento.

b) Las peticiones que requieran ir acompafiadas de Documentacion Técnica, consignaran el
nombre y direccion del facultativo competente y la documentacién habra de ser, previamente,
presentada a visado del Colegio Profesional respectivo.

c) El procedimiento de visado de proyectos técnicos para la obtencién de licencias, se ajustara
a lo establecido en los articulos 46 a 50 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

d) Deberan acompanarse los ejemplares adicionales del Documento que sean exigibles en
base al articulo 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

e) Cuando haya de presentarse un plano de situacidn éste lo sera a escala minima de 1:1000
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para actuaciones en suelo urbano y 1:5000 en el resto, sobre la cartografia que le sera
expedida por el Ayuntamiento al interesado a peticion de éste.

f) Los actos administrativos a que estas tramitaciones den lugar, devengaran el derecho y
tasas correspondientes.

g) Conforme el articulo 4.2 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, en todo expediente de
concesion de licencia constara informe técnico y juridico, pudiendo el Ayuntamiento recabar
informe de los organismos a que se refiere el citado articulo.

CAPITULO 2

Tramitacion de los instrumentos de ordenacion y gestion del PGOU

SECCION 1

Disposiciones generales
Articulo 63. Tramites especificamente regulados

Los tramites para los que se fijan normas especificas de tramitacion son:
1. Tramites de figuras de ordenacion:

a) Planes parciales

b) Planes especiales

c) Estudios de detalles.

2. Tramites de instrumentos de gestion.

a) Expedientes de delimitacion de poligonos y unidades de actuacion.
b) Expedientes de reparcelacion.

c) Licencias de parcelacion

Articulo 64. Tramites no especificamente regulados

La Tramitacion de otros instrumentos de ordenacién o gestion no especificamente regulados en
otras normas, se atendera a lo dispuesto en el Capitulo 3 del Titulo Il de estas normas y, en
todo caso, en la Ley del Suelo y Reglamentos que la desarrollan.

SECCION 2

Tramitacion de los instrumentos de ordenacién

Articulo 65. Avances de Planes Parciales

1. Las entidades y organismos y en general todo administrado podra formular avances de
Plan, que sirvan de orientacion a la redaccion de los Planes.

2. El avance de Planes Parciales se presentara acompafiado de un plano a escala minima
1:1000, con curvas de nivel de equidistancia 1 m, con delimitaciéon del sector que haya de
abarcar, una sucinta memoria en la que se dara idea de la finalidad que se pretende, de los
medios econodmicos que se dispone y de los servicios urbanos que se piensan establecer, asi
como de las etapas en que se proyecte desarrollar el Plan determinando el sistema de
actuacion que se elegira.

3. La aprobacion del Avance por la corporacion, sélo tendra efectos administrativos internos
preparatorios de la ordenacién definitiva.

Articulo 66. Planes Parciales
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1. La tramitacion de los Planes Parciales se ajustara a las reglas establecidas en los articulos
127 al 130 y 132 al 134 del Reglamento de Planeamiento.

2. Los documentos integrantes del Plan Parcial sobre los que haya recaido acuerdo de
aprobacion provisional seran diligenciados por el Secretario de la Corporacion o funcionario
autorizado del Organismo que adopte el acuerdo, conforme determina el articulo 164.2 del
Reglamento de Planeamiento.

3. La aprobacion definitiva corresponde al Ayuntamiento de conformidad con el articulo 5 del
Real Decreto Ley 16/1981 de 16 de octubre.

4. Los Planes Parciales que tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa particular, cumpliran
ademas el articulo 139 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 67. Planes Especiales

1. Los Planes Especiales, que desarrollen determinaciones contenidas en el PGOU, seran
redactados por la Entidad que sefale el mismo o, en su defecto, de oficio por las Entidades que
sefalan el articulo 143 del Reglamento de Planeamiento.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior, podran ser promovidos por los particulares.

3. Su tramitaciéon se regira por lo dispuesto en los articulos 147 y 148 del Reglamento de
Planeamiento.

Articulo 68. Estudios de detalle

La tramitacion de los Estudios de Detalle, se regira por lo dispuesto en el articulo 140 del
Reglamento de Planeamiento.

SECCION 3

Tramitacién de los instrumentos de ejecucion del PGOU

Articulo 69. Expedientes de delimitacion de poligonos o unidades de actuacion

1. La tramitacion de los expedientes de delimitacién de los poligonos y unidades de actuacion,
cuando no estuviere contenida en el respectivo instrumento de ordenacién al que sirve, se
ajustara a lo establecido en el articulo 38 del RGU.

2. lgual procedimiento se seguira cuando se trate de la modificacion de delimitaciones de
poligonos o unidades de actuacion ya delimitados.

Articulo 70. Expedientes de reparcelacion

1. El expediente de reparcelacion se iniciara cuando se apruebe definitivamente la delimitacion
del poligono o unidad de actuacion segun sefiala el articulo 101.1.a del Reglamento de
Gestion. La reparcelacion supone la existencia de un planeamiento para cuya ejecucion se
realiza y queda condicionada a la aprobacién del Plan — aunque el proyecto de reparacelacion
podra tramitarse y aprobarse conjunta y simultaneamente con el Plan Parcial o con la
delimitacién del Poligono- de acuerdo con los articulos 80 y 81 del Reglamento de Gestion.

2. La reparcelacion se extendera a todos los terrenos comprendidos en el poligono o unidad
de actuacion y podra extenderse a superficies exteriores las cuales no sea posible o
procedente incorporar a otra unidad reparcelable de la forma prevista en el articulo 78 del
Reglamento de Gestion.

3. La iniciacion del expediente de reparcelacion llevara consigo, sin necesidad de declaracion
expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion, edificacion y otras, en el
ambito del poligono o unidad de actuacion, hasta que sea firme en via administrativa el acuerdo
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aprobatorio de la reparcelacién. Los peticionarios de licencias solicitadas con anterioridad a la
iniciacion del expediente tendran derecho a ser indemnizados del coste oficial de los proyectos,
o de la parte de los mismos que hubiera de ser rectificados, y a la devolucion en su caso, de las
tasas municipales. Las licencias concedidas podran ser revisadas y dejadas sin efecto segun el
articulo 105 del Reglamento de Gestion.

4. Lainiciacion del expediente se publicara en el boletin Oficial de la Provincia, en un periédico
de los de mayor circulacion de la provincia y en el periddico local, y se notificara
individualizadamente a los propietarios incluidos en el poligono o unidad de actuacion.

5. La redaccion podra hacerse por los propietarios que representen los dos tercios del numero
total de propietarios interesados, y el 80 por ciento de la superficie reparcelable o por el
Ayuntamiento, en los términos y plazos fijados por el Reglamento de Gestiéon en sus articulos
106 y 107. Su aprobacioén se llevara a cabo segun los articulos 108 y 112 de dicho Reglamento.

Articulo 71. Licencias de parcelacién

Las solicitudes de licencias de parcelacién que regula el TR en su articulo 96 y las presentes
Normas, se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento acompanadas de tres
ejemplares del proyecto.

Dichas solicitudes, asi como los documentos que han de acompafiarlas, iran firmadas por el
propietario o propietarios de los terrenos, quienes acreditaran mediante certificacion del
Registro de la Propiedad, las servidumbres y demas cargas que graven las fincas primitivas.

CAPITULO 3

Tramitacion y licencias de los instrumentos de ejecucion del PGOU y de los usos y
actividades

SECCION 1

Disposiciones generales

Articulo 72. Actos sujetos a licencia

Los actos sujetos a previa licencia, tanto de iniciativa publica como privada, son los
enumerados en el articulo 1 del RDU.

Articulo 73. Competencia del otorgamiento de licencias

Salvo en los casos establecidos en la LS, la competencia para otorgar licencias corresponde al
Ayuntamiento.

Articulo 74. Actos promovidos por érganos del Estado

Tales actos y los promovidos por Entidades de Derecho publico que administren bienes
estatales, cuando estén motivados por razones de urgencia, se someteran al procedimiento
establecido en el articulo 8 del RDU.

Articulo 75. Actos de contenido contrario ala LS

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de las

prescripciones del TR y las figuras de planeamiento que sean vigentes, segun lo establecido en
los articulos 178.3 de la LS y 5 del RDU, entendiéndose que, aunque las obras objeto de
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solicitud de licencia se ajusten al contenido del proyecto aprobado, no habra lugar a
indemnizacion si se ordena la demolicion de lo construido.

Articulo 76. Alteraciones en los proyectos y actividades sometidos a licencia

Toda alteracion con respecto a las condiciones generales o particulares de la licencia que en el
transcurso de las obras pudieran producirse, con excepcién de los simples detalles
constructivos, quedan igualmente sometidos a la previa autorizacidn municipal desde el
momento que se produzcan.

SECCION 2

Licencia y tramitacion de proyectos y obras

Articulo 77. Ejemplares de proyecto

La licencia municipal se concedera acompanada de un ejemplar del proyecto debidamente
autorizado en cada uno de sus documentos.

Articulo 78. Obras y proyectos de urbanizacion

1. El interesado, tras aprobarse el proyecto de urbanizacion, cuya tramitacion se ajustara a lo
establecido para los Planes parciales, esta obligado a notificar oficialmente, con ocho dias de
anticipacion, el comienzo de las obras debiendo tener efectuados previamente sobre el terreno
los replanteos necesarios pero sin haber iniciado los movimientos de tierras, talas de arbolado,
demoliciones ni otros trabajos preparatorios que impidan o dificulten la apreciacion de todas las
circunstancias a que puedan afectar las obras.

2. Las modificaciones del proyecto se ajustaran a lo previsto para su tramitacioén, salvo en lo
que se refiere al supuesto del articulo 76 y a las revisiones de precios.

Articulo 79. Obras de edificacion

1. Todas las obras de edificacion a las que se refiere el articulo 53, sea cual sea su
importancia, estan sometidas a la exigencia de solicitud de licencia.

2. Es necesario que el terreno tenga la calificacion de solar, conforme los requisitos exigidos
establecidos en el articulo 82 del TR.

3. La documentaciéon que acompafiara a esta solicitud se compondra de los ejemplares de
proyecto exigibles en base al articulo 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales.

4. Los proyectos de edificios y obras en general destinados a usos que necesiten licencia de
apertura por alojar instalaciones especificadas en el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, de 30 de noviembre de 1961, o por cualquiera otra causa,
deberan ajustarse al articulo 22 del Reglamento de servicios de las Corporaciones Locales.

5. Una vez presentados los documentos citados y recabados los informes pertinentes, se
formulara propuesta de concesiéon o de negacion de la licencia. En este ultimo caso, y en el
supuesto de que las deficiencias sean subsanables, se le comunicara al interesado, dandole
cuenta de las modificaciones que sea preciso introducir en el proyecto original para que sea
admisible, las cuales suscritas por el técnico competente, deberan presentarse en un plazo no
superior a quince dias, transcurrido el cual sin haberse efectuado, caducara el expediente.

Articulo 80. Obras de vaciado
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Sera necesario para ejecutar obras de vaciado, que la parcela esté calificada como solar.
Articulo 81. Obras de derribo y apeo

1. Ala solicitud de licencia para obras de derribo y apeos se acompafnara.

Plano de situacion del edificio sobre cartografia expedida por el Ayuntamiento.

Compromiso de direccion facultativa de técnico competente.

Proyecto de la obra a realizar, firmado por un técnico competente y visado por el Colegio
correspondiente.

2. En caso de urgencia por peligro inmediato, podran disponerse en el acto por la direccion
facultativa de la propiedad los apeos y obras convenientes aunque consistan en tornapuntas
exteriores, dando cuenta inmediatamente al Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la
seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de dos dias ni abonar los
derechos que procedan. El Alcalde a requerimiento municipal, exigira que se realicen los apeos
y obras que se estimen necesarios.

Articulo 82. Obras varias

Las licencias para marquesinas, anuncios, carteles luminosos, etc., tendran caracter temporal
con vigencia de dos afios, considerandose renovadas por periodos anuales, salvo que el
Ayuntamiento manifieste lo contrario.

SECCION 3

Licencias de apertura y funcionamiento de industrias y actividades
Articulo 83. Requisitos

Se requerira licencia para el ejercicio de cualquier actividad en el término municipal, tanto para
la nueva instalacién como para los traslados, ampliaciones o modificaciones, segun expresa el
articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, de tal manera que la actividad debe
coincidir en todos sus términos con la licencia que se posea.

Articulo 84. Inspecciones

El Ayuntamiento podré ordenar inspecciones a las actividades e instalaciones industriales para
comprobar si los titulares estédn en posesién de licencias y si la actividad se ajusta a las
condiciones que en ella se expresan.

Articulo 85. Autorizaciones

Si la edificacibn de un inmueble se destina especificamente a establecimientos de
caracteristicas determinadas, de acuerdo con el articulo 22 del reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales, seran requisito previo a la concesion de licencia de obras la
correspondiente autorizacion de apertura.
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CAPITULO 4

Infracciones, fiscalizacion y responsabilidad

SECCION 1

Ineficacia de alineaciones vy licencias

Articulo 86. Comprobacion de alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes deberan efectuarse el dia y hora sefialado por el Ayuntamiento. En
el caso de no presentase la propiedad y su arquitecto en la fecha fijada perdera aquella sus
derechos, siendo necesario una nueva solicitud para proceder a la alineacion salvo que, con
anterioridad, se hubiera solicitado y concedido un aplazamiento por considerar justos los
motivos de la incomparecencia.

Articulo 87. Caducidad de la tira de cuerdas

Las alineaciones tendran un plazo de validez de seis meses, contados a partir de la fecha en
que fueron practicadas. Transcurrido éste sin haber comenzado las demas de construccion,
quedaran caducadas.

Articulo 88. Modificacion de las alineaciones oficiales

Cualquier modificacion del PGOU dara lugar a que queden sin efecto las alineaciones
practicadas con anterioridad a su aprobacion, en las areas afectadas.

Articulo 89. Caducidad de las licencias

Las licencias de obras que no se comiencen durante el plazo de seis meses contados a partir
de la fecha de concesion o, cuando comenzadas fuesen interrumpidas durante un periodo
suprior al expresado, podran quedar sin vigencia y eficacia previa declaracién de caducidad.
No obstante, puede ser prorrogado este plazo, por un periodo maximo igual al enunciado
siempre que el interesado formule solicitud al efecto y esta sea aceptada.

Articulo 90. Obras abusivas

Se consideran obras, instalaciones o actividades abusivas aquellas realizas sin licencia, con
licencia caducada, inadecuada o las que no cumplan las condiciones fijadas en la misma.

SECCION 2

Inspeccién de obras

Articulo 91. Documentacioén en obra

Debera conservarse en el lugar de las obras y a disposicién de los Técnicos o Autoridades
Municipales la licencia correspondiente y una copia oficial del proyecto autorizado.
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Articulo 92. Inspecciones regladas

1. En las obras de nueva edificacion y en las obras mayores sobre edificios existentes, sera
optativa la inspeccion por el Servicio Municipal correspondiente en las fases siguientes:

En su primer replanteo.

A la mitad del plazo previsto para su terminacion o cuando se cubran aguas.

Cuando esté finalizada la obra.

2. Salvo que en las condiciones particulares de la licencia se establezca expresamente el
procedimiento de control del apartado anterior, en las obras de demolicién, en las menores
sobre edificios existentes y en las obras a las que se refiere en el articulo 59 (otras obras) estas
fases se reduciran a dos, replanteo y finalizacion.

Para todo ello el facultativo competente encargado por la propiedad comunicara a los servicios
municipales correspondientes, con una antelacion no inferior a quince dias, la fecha de
culminacién de cada una de dichas fases para que puedan proceder a dicha inspeccion si lo
juzgan conveniente.

Articulo 93. Inspecciones discrecionales

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo anterior, podran en cualquier momento, efectuarse
inspecciones por los servicios municipales correspondientes.

SECCION 3

Inspeccion de urbanizaciones

Articulo 94. Documentacioén en obra

En toda obra de urbanizacion debera conservase la licencia correspondiente y una copia del
proyecto autorizado asi como un libro oficial donde los Servicios Técnicos Municipales puedan
hacer constar las observaciones oportunas relacionadas con su inspeccion.

Articulo 95. Inspeccién de las obras

La inspeccidon urbanistica sera ejercida optativamente por los servicios municipales en los
siguientes periodos:

- En su primer replanteo, antes del comienzo de las obras.

- Alos tres meses de comenzadas.

- Ala mitad del plazo de ejecucién de las obras o de su primera etapa, y de cada una de las
siguientes, si fueran varias.

- Ala terminacion de cada etapa.

Articulo 96. Comprobacion de la adecuacion técnica de las obras

Los Servicios Técnicos podran exigir todas las pruebas y comprobaciones técnicas que las
diferentes unidades de obra y la verificacion del funcionamiento de todas las instalaciones en la
forma que se establezca en los respectivos pliegos de condiciones.

Articulo 97. Obras complementarias

Sera obligatoria la ejecucion gratuita de las obras complementarias que fuesen necesarias si
los resultados de las comprobaciones no fueran adecuados pudiendo suspenderse las obras,
imponer las oportunas sanciones e incluso, si no se atendiesen las érdenes que se dicten,
ejecutarlas directamente el Ayuntamiento a costa del promotor. Todo ello sin perjuicio de la
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responsabilidad técnica de los directores facultativos de las obras, si se comprobase que no se
ajustan al proyecto aprobado o que se han ejecutado o con las debidas garantias técnicas.

SECCION 4

Responsabilidades
Articulo 98. Responsabilidad técnica y civil de los facultativos

Los directores técnicos de obras e instalaciones aplicaran las cargas, coeficientes de trabajo de
los materiales, normas de calculo y construccidon que estimen convenientes, siendo en todo
caso responsables, con arreglo a la legislacién general, de cuantos accidentes puedan
producirse en relaciéon con su actuaciéon profesional durante la construccién o con posterioridad
a ella, afecten o no a la via publica.

Articulo 99. Obligaciones del conocimiento de la normativa

Todo técnico, por el solo hecho de firmar un proyecto de obra, declara conocer las condiciones
que se exigen en las presentes normas, aceptando las responsabilidades que se deriven de su
aplicacion.

Articulo 100. Responsabilidad por inobservancia de la licencia

El peticionario de licencia, el propietario, el empresario de las obras y el técnico director de las
mismas seran, de acuerdo con el articulo 228 del TR y con los articulos 57 y 59 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, responsables cada uno de ellos de las infracciones que
se cometieran al ejecutarlas sin licencia o con inobservancia de sus condiciones.

CAPITULO 5

Informacion Urbanistica

Articulo 101. Procedimientos de informacion urbanistica

La informacion sobre el régimen urbanistico de cualquier clase de propiedad urbana, se
efectuara mediante los siguientes procedimientos:

a) Consulta directa.

b) Consulta reglada

c) Cédula urbanistica.

Articulo 102. Consulta directa

1. Conforme al articulo 164.2 del Reglamento de Planeamiento, el Ayuntamiento debera
disponer de un ejemplar completo de cada uno de los instrumentos de planeamiento destinado
exclusivamente a la consulta directa por los administrados u otros Organismos o Entidades. A
dicho ejemplar se debera incorporar testimonio de los acuerdos de aprobacion inicial,
provisional y definitiva, debiéndose extender en los documentos integrantes del
correspondiente instrumento de planeamiento diligencia acreditativa de su aprobacion definitiva
o de la previa a ésta cuando el citado documento se encuentre en fase de tramitacion. Las
consultas del Documento se realizaran segun el procedimiento sefialado en el articulo 164.3
del Reglamento de Planeamiento.

2. Las copias de planos o documentos del planeamiento oficial se solicitaran en la forma que
se establezca por el correspondiente Servicio y sera facilitadas por la Corporaciéon Municipal.
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Articulo 103. Consultas regladas

La informacién por escrito sobre cualquier circunstancia del planeamiento oficial o del régimen
urbanistico aplicable a una finca, poligono o sector, se solicitara formalmente mediante
instancia, acompafiando los documentos necesarios para identificar la finca, poligono o sector,
de manera que no puedan producirse dudas acerca de su situacion y de las demas
circunstancias de hecho que concurran. Sera preceptivo el informe de los Servicios Técnicos y
resolvera la Alcaldia-Presidencia en el plazo maximo de un mes, de acuerdo con el articulo
55.2 del TR. Esta informacion urbanistica no sera vinculante a los efectos de la obtencion de la
licencia.

Articulo 104. Contenido de la informacién urbanistica reglada

La contestacion de la consulta hard referencia a todos los datos suministrados por el
administrado y a los demas que tienden a individualizar el objeto sobre el que recae la
informacion, sefialara el tipo y categoria del suelo que corresponde a la finca, poligono o sector
y los usos e intensidades que tengan atribuidos.

Articulo 105. Cédula urbanistica

1. El Ayuntamiento podra crear el documento denominado cédula urbanistica, documento
acreditativo de las circunstancias urbanisticas que concurren en una finca del término municipal
en relacién con los planes de ordenacién vigente.

2. La solicitud de la cédula urbanistica se realizara al Ayuntamiento e ira acompafada de un
plano de situacion sobre cartografia facilitada por el propio Ayuntamiento, firmado por el
interesado de la parcela o finca, con sus dimensiones acotadas, asi como de las distancias a
las bocacalles proximas, de manera que quede definida suficientemente.

3. La cédula urbanistica hara referencia a las circunstancias urbanisticas especificadas en el
articulo 168.3 del Reglamento de Planeamiento.

4. Tendra el caracter y los efectos de la informacién urbanistica, no siendo generadora de
derechos, ni su contenido vinculante a efectos de obtencién de licencia.

CAPITULO 6

Ruinas

SECCION 1

Declaracion
Articulo 106. Competencia de declaraciéon y supuestos de ruina

La declaracién de ruina de un edificio corresponde a la Comision de Gobierno Municipal en los
siguientes casos:

a) Dafo no reparable por medios normales.

b) Coste de reparacion superior al 50 por ciento del valor actual del edificio o de las plantas
afectadas.

¢) Circunstancias urbanisticas que aconsejen la demolicién del inmueble

Articulo 107. Elementos catalogados

Los supuestos contemplados en el articulo anterior no seran de aplicacion en el caso de los
elementos catalogados con niveles de proteccidén que impidan su demolicion.
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Articulo 108. Edificios fuera de ordenacion

1. No sera considerada razén urbanistica que aconseje la demolicion el simple hecho de existir
disconformidad con los Planes de Ordenacion.

2. Las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacion de habitaciones y, en
general a la carencia de instalaciones exigidas por la Legislacion especifica, seran tenidas en
cuenta por hacer referencia a las condiciones de habitabilidades y no a su estado de
conservacion.

Articulo 109. Desalojos

Por razones de precaucion la Alcaldia-Presidencia podra decretar el desalojo provisional u
otras medidas respecto a la habitabilidad del inmueble, que no llevaran implicitas por si solas la
declaracion de ruina.

SECCION 2

Procedimiento
Articulo 110. Tramitacion ordinaria

Los expedientes de ruina se tramitaran de acuerdo con el articulo 183 del TR y 18 siguientes
del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 111. Denuncia a instancia de parte

1. La tramitacion a instancia de parte se promovera mediante instancia de cualquier
interesado, dirigida a la Alcaldia-Presidencia, en la que se describiran el inmueble y los motivos
en las que se base el estado de ruina, acompafando al efecto certificacion de facultativo
legalmente autorizado. Asimismo, se acompafiara relacion nominal de los ocupantes del
inmueble en la fecha de presentacion de la instancia.

2. Recibida la documentacion se dara audiencia a los propietarios, si no fueran los promotores
del expediente, y a los moradores, para que, en un plazo no inferior a diez dias ni superior a
quince, hagan las alegaciones y presenten los documentos y justificaciones que estimen
pertinentes, con especial advertencia a los moradores del derecho que tienen de presentar
certificacion del facultativo que designen acerca del estado de la finca, con advertencia de que
transcurridos los plazos concedidos, continuara la tramitacién del expediente hasta su definitiva
resolucién.

3. Transcurrido el plazo concedido para alegaciones, los servicios técnicos municipales
evacuaran dictamen pericial, previa inspeccion del inmueble, en el plazo de diez dias.

4. Concluso el expediente, los servicios municipales competentes, elevaran propuesta con
todo lo actuado a la Comision de Gobierno.

5. La propuesta debera redactarse en el plazo de diez dias desde que se incorporé al
expediente el informe técnico municipal.

6. No podra exceder seis meses el tiempo transcurrido desde que se inicie el procedimiento de
ruina hasta que se dicte la declaracién pertinente, salvo causas debidamente justificadas.

7. Las resoluciones de la Comisién de Gobierno seran susceptibles de recurso contencioso-
administrativo previo al de reposicion.

8. Durante la tramitacion del expediente deberan adoptarse por la propiedad las medidas
precautorias que procedan, bajo la direccion facultativa pertinente, para evitar cualquier
accidente o perjuicio de personas o cosas.

9. Si no procediera la declaracién de ruina del inmueble la Alcaldia-Presidencia podra ordenar
la ejecucion de las obras necesarias para su conservacién en las debidas condiciones de
seguridad y salubridad, previa audiencia a los interesados.
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Articulo 112. Incoacion de oficio

1. La Alcaldia-Presidencia podra disponer la incoacion de oficio del expediente de ruina, si se
presentase denuncia de los particulares o de los Servicios Municipales sobre la existencia de
finca que pudiere ofrecer peligro en su seguridad, previo informe de Técnico Municipal, en que
se sefiala la conveniencia de iniciar este tipo de expediente.

2. La tramitacion del expediente se efectuara siguiendo las mismas normas y régimen de
recursos establecido en el supuesto de iniciacion a instancia de parte.

Articulo 113. Procedimiento de urgencia

Si la ruina de un edificio fuese inminente la Alcaldia-Presidencia por motivos de seguridad,
acordara el inmediato desalojo de los moradores y la demolicion del inmueble, sin que sea
precisa la previa audiencia de los interesados.

Articulo 114. Recursos

El régimen de recursos sera el expresado en el parrafo 7 del articulo 111, sin perjuicio de que
se ejecuten inmediatamente las medidas de seguridad acordadas sobre desalojo y demolicion
de la finca.

TiTULO 4

CLASIFICACION Y REGIMEN GENERAL DEL SUELO

CAPITULO 1

Clasificacion del suelo

Articulo 115. Clasificacion del suelo en el término municipal

El término municipal de Alcoy se clasifica en las siguientes clases de suelo:

- Suelo urbano.

- Suelo urbanizable, en sus dos categorias de programado y no programado.
- Suelo no urbanizable, en sus diferentes categorias.

Articulo 116. Suelo urbano

1. El suelo urbano del municipio de Alcoy comprende los terrenos asi clasificados en los
planos de Ordenacion del PGOU, ya sea por contar con los servicios minimos urbanisticos, o
por estar comprendidos en areas consolidadas por la edificacion al menos en dos terceras
partes de su superficie, segun el criterio establecido por el propio LS en su articulo 78 y por las
determinaciones contenidas en los concordantes del Reglamento de Planeamiento.

2. El régimen especifico del suelo urbano se regula en el Titulo VII de estas Normas.

Articulo 117. Suelo urbanizable

1. Constituyen el suelo urbanizable los terrenos declarados por el presente documento como
aptos para ser urbanizados y grafiados segun esta clasificacion en los planos de ordenacion del
PGOU.

2. Dentro de esta clasificacidon se establecen las siguientes categorias.

a) Suelo urbanizable programado. El constituido por los terrenos cuya ordenacién detallada
debe ser regulada mediante un Plan Parcial y su urbanizacion desarrollada segun el programa
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de actuacion del presente PGOU, todo ello al objeto de servir para la implantacion de los
nuevos asentamientos de poblacidon, de las infraestructuras, dotaciones a ellos afectos y de las
actividades productivas.

b) Suelo urbanizable no programado. El reservado para su posible urbanizacion previa
redaccion de los correspondientes programas de actuacion urbanistica, y que no se considera
necesario para la realizacion de las previsiones del programa.

3. El régimen especifico del suelo urbanizable en sus dos categorias, se regula en el Titulo VII
de estas Normas.

Articulo 118. Suelo no urbanizable

1. Constituyen el suelo no urbanizable, segun se grafia en los planos de ordenacién de este
PGOU, los terreno no incluidos en alguna de las clases de suelo referidas en los dos articulos
anteriores por no tener destino urbano en el presente o en el futuro, quedando por tanto afectos
a usos agropecuarios o extractivos y manteniendo su estado natural.

2. Dentro de esta clase de suelo se distinguen, en razén de su proteccion cualificadas, las
siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de régimen general.

b) Suelo no urbanizable de proteccion de bordes urbanos.

c) Suelo de proteccion forestal y paisajistica.

d) Suelo de proteccién viaria

e) Suelo de proteccién acuiferos.

f) Suelo de proteccion arqueoldgica.

3. El régimen especifico del suelo no urbanizable se regula en el Titulo IX de estas Normas.

Articulo 119. Suelo de sistemas generales

1. Con independencia de la clase de suelo a la que en orden a su gestion puedan estar
asignados, los sistemas generales que constituyen los elementos fundamentales de la
estructura general y organica del territorio tal como se define el articulo 25 del RP, quedan
expresamente grafiados en los planos de ordenacién del PGOU.

2. Su régimen especifico se regula en el Titulo X de estas Normas.

CAPITULO 2

Regulacion de las situaciones fuera de ordenacion

Articulo 120. Situaciones fuera de ordenacién

1. De acuerdo con el articulo 60.1 del TR, los edificios erigidos con anterioridad a la
aprobacion del PGOU que resulten disconformes con sus determinaciones, son considerados
fuera de ordenacion.

2. Se consideran especialmente fuera de ordenacion a los efectos contemplados en el articulo
121.2, las construcciones que estén ubicadas en las siguientes situaciones, cuando su
ejecucion esté prevista en algun cuatrienio del Programa de Actuacion.

3. Suelo de sistemas generales.

4. Suelo destinado a equipamiento comunitario y zonas verdes.

5. Suelo objeto de remodelacion dentro de Planes Especiales ocupado por edificaciones que
han de ser necesariamente demolidas.

Articulo 121. Obras en edificios fuera de ordenacién

1. En todas las construcciones fuera de ordenacién sélo se permiten las siguientes obras:
a) Las que vayan dirigidas a eliminar las causas que las situan fuera de ordenacion.
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b) Las de demoliciéon y las de conservacion interior y exterior definidas en el articulo 56,
apartados 1a) y 1c).

2. Cuando las edificaciones no estén incursas en alguna de las circunstancias sefaladas en el
punto 2 del articulo 120 podran ser ademas objeto de las siguientes obras:

a) Las de remodelacion interior tal como se define en el articulo 56, parrafos 1b) y 2b).

b) Las parciales y circunstanciales de consolidaciéon o reparacion estructural de las definidas
en el apartado 2a) y 2d) del mismo articulo.

c) Las de nuevas instalaciones del articulo 56 en sus apartados 2c), e), f), g), h), i) y j).

3. Cuando ademas de concurrir las circunstancias en las que se encuentran las edificaciones a
las que se refiere el punto anterior, se trate de edificios dedicados al uso industrial con mas de
diez empleados, o a los usos dotaciones publicos de caracter socio-cultural, docente,
asistencial y sanitario, se admitiran también las obras de ampliacién definidas en el articulo
58.1b) que no rebasen en un 50 por ciento la superficie construida existente, en el momento de
la entrada en vigor del presente PGOU.

Articulo 122. Elementos catalogados

1. No se consideran fuera de ordenacion los edificios catalogados cuyo nivel de proteccion
implique la no eliminacion de aquellos elementos que, de no estar protegidos, colocaran a
aquellos en situacion de “fuera de ordenacion”.

2. Aquellos edificios catalogados cuyo nivel de proteccion no impidan su adecuacion a la
normativa vigente, quedan sometidas al régimen de las demas edificaciones.

CAPITULO 3

Condiciones para los derechos de aprovechamiento urbanistico y de uso
y propiedad de inmuebles

Articulo 123. Condicion general

Las facultades del derecho de propiedad (articulo 76 del TR se ejerceran dentro de los limites y
con el cumplimiento de los deberes establecidos en la Ley del Suelo y los Reglamentos que la
desarrollan y, en su virtud, por el PGOU con arreglo a la clasificacién urbanistica de los predios.

Articulo 124. Condiciones para el ejercicio del derecho al aprovechamiento

1. La adscripcion de las propiedades a determinada clase y calificacion de suelo de derecho a
sus titulares a indemnizacion, aunque éstos puedan exigir la aplicacion del articulo 87 de la LS
en orden a que sean distribuidos equitativamente las cargas y los beneficios del planeamiento.
2. Los derechos el aprovechamiento urbanistico que el PGOU reconoce a cada propiedad en
funcion de su pertenencia a una clase y calificacion de suelo, estan condicionados a la
aprobacion de las figuras de ordenacién y gestion y a los proyectos previos que en cada caso
sean necesarios, asi como al cumplimiento de las determinaciones de éstos.

Articulo 125. Condiciones para el aprovechamiento transitorio de solares

1. El Ayuntamiento podra autorizar con caracter provisional el uso y acondicionamiento de
solares para zonas de estancia, recreo de nifios, aparcamiento, instalacion de construcciones
provisionales, etc., que, no obstante, deberan erradicarse cuando lo disponga el Ayuntamiento
sin derecho a indemnizacion.

2. Tales usos no eximen a los propietarios de las responsabilidades a las que queda obligado
por el régimen legal de edificacion forzosa.

3. La autorizacion provisional de estos usos debera ser inscrita en el Registro de la Propiedad.
4. Cumplidos los plazos que se fijan para la edificacion forzosa de un solar sin que se haya
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solicitado licencia, el Ayuntamiento, previa notificacion al propietario, podra utilizarlo
transitoriamente para los usos resefiados en el punto 1 de este articulo.

Articulo 126. Condiciones de conservacion de los inmuebles

1. De conformidad con el articulo 181 de la LS, los propietarios de terrenos, urbanizaciones de
iniciativa particular, edificaciones y carteles, deberan mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico.

2. Las obras de conservacion de los inmuebles seran a costa de los propietarios cuando no
concurran las circunstancias de ruina sefialadas en el articulo 183.2 de la LS. No obstante,
aunque el inmueble estuviera ocupado por inquilinos, el propietario queda obligado a su
conservacion en tanto no hay declaracién formal de ruina.

3. Cuando el costo de las obras de conservacion exceda del 50 por ciento del valor del
inmueble y el Ayuntamiento entienda que son de interés general, podra excluir la edificacion del
régimen del articulo 183 citado y subvencionar el costo excedente de ese porcentaje.

Articulo 127. Conservacion de las urbanizaciones

1. Las urbanizaciones que hayan de ser cedidas al Ayuntamiento deberan ser conservadas por
sus promotores en tanto no sean recibidas provisionalmente por éste.

2. Las urbanizaciones privadas deberan ser conservadas en todos sus elementos, calzadas,
aceras y redes de servicio, por sus propietarios.

3. Los propietarios de parcelas deberan mantener un correcto estado de conservacion de las
acometidas de redes de servicio de las que se sirvan.

Articulo 128. Conservacion de las edificaciones

1. Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias y paredes
contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberdn conservarse en
las debidas condiciones de higiene y ornato. Los propietarios vendran obligados a proceder a
su revoco, pintura o blanqueo siempre que lo disponga la autoridad municipal, previo informe
del servicio Técnico que corresponda.

2. Se obligara a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas las
partes de la construccién en perfecto estado de solidez, a fin de que no puedan comprometer la
seguridad publica.

3. Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales los edificios
que adolezcan de la debida higiene y ornato, los que amenacen ruina o aquellos que, por el
mal estado de sus elementos (remates, cornisas, chimeneas, etc.) pudieran causar algun dafio.
4. Los técnicos y agentes municipales tendran la obligacién de denunciar ademas de los
hechos antes citados, los edificios que se hallen en mal estado de conservacién, para que,
previos los informes facultativos en los que se determinen los elementos ruinosos y las obras
que sea precios ejecutar, se proceda por sus duefios, después de oidos, a derribarlos o
repararlos en el plazo que se fije.

5. Si existiera peligro inminente, y el propietario no ejecutara dichas obras en el plazo que se
fije, el Ayuntamiento procedera a la ejecucién subsidiaria de acuerdo con los articulos 104 y
106 de la Ley de Procedimiento Administrativo.

Articulo 129. Conservacion de los elementos catalogados

Las condiciones de conservacion de los elementos catalogados seran las fijadas en el catalogo
y sus propietarios podran recabar para ello la cooperacion del Ayuntamiento y demas entes
competentes, de conformidad con el articulo 182.3 de la LS y articulo 11 del RDU concordante
con el anterior.

AJUNTAMENT D’ALCOI 34



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Articulo 130. Conservacion de los solares

1. Todos los solares deberan estar cerrados con arreglo a las condiciones que para
cerramientos se sefalen en las ordenanzas respectivas. De no existir regulacion especifica, se
exigira un cercado permanente de dos metros de altura, ejecutado de forma que asegure su
solidez y conservacién en buen estado.

2. El Ayuntamiento podra exigir que se cierren otras propiedades, aunque no tengan la
calificacién de solar.

3. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al producirse la apertura de nuevas
vias, los propietarios de solares tendran obligaciéon de cerrarlos en el plazo de dos meses, a
partir de la terminacion de las obras de colocacion de bordillos y pavimentacion.

4. El propietario queda obligado asimismo, a mantener el interior del solar en condiciones de
salubridad, libre de escombros, basura y otros elementos que generen la aparicion de malos
olores, roedores, etc.

Articulo 131. Condiciones de la ejecucion de obras

1. La direccién facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus drdenes, segun el
caso, seran responsables de los dafios que se produzcan por falta de precaucion.

2. Se prohibe arrojar escombros a la calle. Cuando se empleen tolvas o canales a via publica
para la evacuacion de escombros, se adoptaran las medidas de seguridad pertinentes.

3. En toda obra que afecte a las fachadas habra de colocarse una valla de proteccién de, por
lo menos, dos metros de altura y a una distancia maxima de dos metros de alineacion oficial.
En todo caso debera quedar remetida del bordillo, al menos 0,40 metros, para permitir el paso
de peatones.

4. Si por aplicaciéon de las medidas anteriores resultara un ancho dentro de la valla, inferior a
0,80 metros, el Ayuntamiento podra autorizar medidas de caracter extraordinario.

5. No se podra cubrir el espacio de via publica limitado por la valla.

6. Cuando las obras o instalaciones puedan suponer un peligro para los viandantes se exigira,
durante las horas de trabajo, la colocacién en la calle de un elemento de sefalizacion o
palenque con un operario que advierta el peligro. Si las caracteristicas del transito lo aconseja
podra limitarse el trabajo a determinadas horas.

7. En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocara en la alineacion
oficial. No sera obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.

8. Sera obligatoria la instalacién de luces de sefalizacion, con intensidad suficiente, en cada
extremo o angulo saliente de las vallas.

9. La instalacion de vallas se entiende siempre con caracter provisional, en tanto dure la obra.
Por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén
interrumpidas, debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico.

Articulo 132. Condiciones especiales de las obras de derribo y apeo

1. Siempre que se vaya a acometer un derribo o vaciado importante, el propietario tendra
obligacién de comunicarlo, en forma fehaciente, a los de las fincas colindantes, por si deben
adoptarse precauciones especiales.

2. Cuando por derribo u obras en una edificacion sea necesario apear la contigua, se solicitara
igualmente licencia por el propietario de aquella, con el conocimiento del colindante,
acompanando la documentacion necesaria.

3. En caso de urgencia, por peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la direccién
facultativa de la propiedad, los apeos u obras necesarias dando cuenta inmediata al
Ayuntamiento y sin perjuicio de solicitar la licencia dentro de las cuarenta y ocho horas
siguientes y abonar los derechos que proceda. Igualmente los técnicos municipales
correspondientes podran exigir que se realicen los apeos u obras que estimen convenientes.

4. Queda prohibida la utilizacion de explosivos, salvo autorizacion expresa.
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Articulo 133. Construcciones y maquinarias auxiliares

1. En el interior de los solares, en lo que se vayan a efectuar obras, se permitira, con caracter
provisional, la construccion de pequeinos pabellones de una sola planta, destinados a usos
auxiliares para la construccion (almacenes, vestuario operarios etc.). El otorgamiento de la
licencia de obra principal llevara implicita la autorizacion para realizar las obras provisionales
mencionadas, siempre que el solicitante hubiese especificado el emplazamiento vy
caracteristicas de éstas ultimas.

2. Dado el caracter de estas construcciones deberan ser demolidas a la terminacion de la obra
principal, asi como en el caso de anulacién o caducidad de la licencia.

3. La maquinaria e instalaciones auxiliares de las obras habran de ser objeto de autorizacion
municipal para su funcionamiento.

Articulo 134. Infracciones y procedimiento

Las infracciones a las disposiciones en relacion con la conservacion de inmuebles y el
procedimiento administrativo consiguiente seran los sefialados en el articulo 10.3 del RDU.

TITULO 5
NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS

CAPITULO 1

Determinaciones generales

Articulo 135. Condiciones de la edificacion

1. Las edificaciones, con las salvedades que se indican en el articulo siguiente, deberan
cumplir las distintas clases de condiciones que se relacionan:

a) Condiciones de volumen.

b) Condiciones funcionales.

c) Condiciones estéticas.

2. Asimismo, cumpliran las que se deriven del uso al que estan destinadas, contenidas en el
Titulo VI y las que con caracter especifico sefialen las Ordenanzas de zona en suelo urbano,
Planes Especiales y Planes Parciales, en funcion de la clase de suelo en el que estén
radicadas.

Articulo 136. Aplicacion de las condiciones de edificacion

1. Todas las condiciones sefaladas en el articulo anterior son de aplicacién en las obras de
nueva planta y en las partes ampliadas de “obras de ampliacion de edificios existentes” a las
que se refiere el articulo 58.

2. Las condiciones funcionales son expresamente de aplicacion en las “obras mayores sobre
edificios existentes” a las que se refiere el articulo 56.2.c, apartado b) y c¢), en las unidades de
obra nueva que queden por aquellas afectadas.

3. Las condiciones estéticas son expresamente de aplicacion en las “obras exteriores sobre
edificios existentes” a las que se refiere el articulo 56.2.c) a j) en las unidades de obra nueva
que queden por aquellos afectadas.

4. En los proyectos presentado a licencia de obras a las que se refieren los apartados 2 y 3 del
presente articulo y en las obras menores definidas en el articulo 56.1 el Ayuntamiento podra
obligar a la adaptacién a otras condiciones que no estén afectadas por las unidades de obra
nueva prevista, si a juicio de los servicios técnicos tales adaptaciones son posibles y no
implican desviaciones considerables con respecto a las obras inicialmente proyectadas.
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CAPITULO 2

Condiciones de volumen
Articulo 137. Definicion

Son las que debe cumplir la edificacion en relacion con la ubicacion, forma y distribucion de sus
volumenes.

SECCION 1

Parametros y condiciones de la parcela
Articulo 138. Parametros de la parcela

1. Parcela es la proporcién de terrenos deslindado como unidad predial.

2. Superficie de parcela, es la que corresponde a la proyeccion horizontal del area
comprendida entre sus linderos

3. Linderos, son las lineas perimetrales de la parcela y establecen el limite con las
propiedades colindantes.

Lindero frontal es el limite con el espacio o via publica.

Testero es el lindero opuesto al frontal.

Linderos laterales son los limites con las parcelas colindantes.

Parcela maxima y minima, respectivamente, son la mayor y menor superficie de terreno
admisible, a efectos de parcelaciones, agregaciones, segregaciones y edificacion en su caso.

Articulo 139. Condiciones de planeamiento para la edificacion de una parcela

1. Para que una parcela pueda ser edificada, debera estar ubicada en un area con instrumento
de planeamiento definitivamente aprobado que la dote del régimen urbanistico adecuado en
funcion de la clase de suelo al que pertenezca y que sera el que determinan los articulos 356,
517, 545 y 554 para el suelo urbano, urbanizable programado, urbanizable no programado y no
urbanizable, respectivamente.

2. La parcela deberd estar calificada como edificable y cumplira las condiciones que se
establezcan para el uso al que esta destinada y las de la zona a la que pertenezca.

Articulo 140. Condiciones de urbanizacion para la edificacion de una parcela

1. En suelo urbano y urbanizable programado, para que una parcela pueda ser edificada
debera estar emplazada frente a una via publica con acera y calzada pavimentadas, red de
abastecimiento de agua, red de alcantarillado y red de suministro de energia eléctrica.

2. En las dos clases de suelos a las que se refiere el apartado anterior, y aun cuando la
parcela no cuente con todos los servicios mencionados, sera edificable si se asegura su
ejecucién simultdneamente con la edificacion, conforme a un proyecto de obras aprobado por
el Ayuntamiento de acuerdo con las garantias del articulo 40 de RGU, hasta que la parcela
adquiera las condiciones del parrafo 1.

3. En suelo urbano, tendra la condicion de solar y podra ser, por tanto, edificada previa
concesion de licencia, la parcela que cumpla las determinaciones de los dos apartados
anteriores.

4. En suelo urbanizable no programado y no urbanizable cuando lo permitan las condiciones
de planeamiento, y en suelo urbano, cuando se esté en el supuesto del articulo 83.2 de la LS,
la parcela podra ser edificada si cuenta con los servicios de abastecimiento de agua,
evacuacidon de aguas residuales y suministro de energia eléctrica, al menos mediante
procedimientos autdnomos que cumplan las condiciones de estas Normas.
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Articulo 141. Condiciones de gestidn para la edificaciéon de una parcela

La parcela podra ser edificada si cumple todas las determinaciones del PGOU o instrumentos
de planeamiento que lo desarrollen, asi como las del poligono o unidad de actuacién a la que
pertenezca.

Articulo 142. Condiciones dimensionales

La parcela podra ser edificada si cumple con las dimensiones fijadas para todos sus
parametros en funcion de la zona a la que pertenezca.

SECCION 2

Parametros y condiciones de ubicacion de la edificacion
Articulo 143. Alineaciones

1. Alineacion exterior: Es la linea que separa el suelo destinado a viales y espacios libres de
uso publico, de las parcelas edificables.

2. Alineacion interior: Es la linea que separa la parte de parcela susceptible de ser edificada,
del resto de la misma.

3. Alineaciones oficiales: Son las exteriores e interiores fijadas por el planeamiento.

4. Alineaciones existentes: Son las exteriores e interiores preexistentes a la aprobacion del
PGOU y que pueden o no coincidir con las oficiales.

Articulo 144. Medianera, plano, linea de edificacién y rasante

1. Plano de edificaciéon con fachada es el vertical que, por encima del terreno, separa el
espacio edificado del no edificado y fuera del cual no se consienten otros volimenes o
elementos constructivos que los expresamente permitidos, tales como cuerpos volados
cerrados, abiertos, cornisas, aleros, etc.

2. Linea de edificacion es la interseccién del plano de edificacion es la interseccién del plano
de edificacion de la planta baja con el terreno.

3. Medianeria es el plano de edificacion comun o en contacto con una edificaciéon adosada.

4. Rasante es la proyeccion vertical de la linea de edificacion.

Articulo 145. Posiciones relativas de la edificacion respecto a la alineacion

La edificacion podra estar, con respecto a la alineacién, en las siguientes posiciones relativas:
a) Edificacion en linea, cuando la linea de edificacién es coincidente con la alineacion.
b) Edificacion retranqueada, cuando la linea de edificacidn es interior a la alineacion.

Articulo 146. Retranqueos

1. Es la distancia en cada punto desde la alineacién exterior a la linea de edificacion.

2. Se medira sobre la perpendicular a la alineacién en cada tramo recto de ésta. En parcelas
de forma irregular en las que no sea asimilable la regla anterior, se medira con el criterio que
redunde en una mayor distancia o superficie libre de la parcela.

Articulo 147. Condiciones de edificacion relativas a alineaciones y retranqueos
1. Las Normas establecen para cada zona y tipologia de edificacion, la alineaciéon — exterior o

interior — con la que debera coincidir la linea de edificacion.
2. No se consentiran edificaciones fuera de la alineacion exterior por encima del terreno,
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excepto en los vuelos y salientes permitidos, ni bajo rasante.

3. Enlas zonas en las que se fijen retranqueos de fachada obligatorios, ninguna construccion
excepto los vuelos salientes permitidos con respecto al plano de fachada, podra ocupar la
franja de retranqueo. En caso de ser ajardinados, la plantaciéon y conservacion sera a cargo de
los propietarios.

4. Por debajo del forjado en planta baja y salvo mayores limitaciones impuestas en las
ordenanzas de zona, podran permitirse construcciones subterrdneas que ocupen la franja de
retranqueo.

Articulo 148. Separacion a linderos y testeros

La distancia de separacion de la linea de edificacion a los linderos laterales y trasteros se
medira segun la perpendicular a estos ultimos y, en caso de parcelas de parametro irregular,
segun lo estipulado en el articulo 146.2 para la medicién de retranqueos.

Articulo 149. Fondo edificable

1. Es la distancia entre la proyeccion vertical del plano de fachada interior de un edificio por
encima de la planta baja y la alineacién exterior, medida perpendicularmente a ésta.

2. Los fondos maximos edificables se determinan, en su caso, en los planos de la
documentacién del PGOU.

3. No se rebasaran los fondos edificables sefialados excepto con los vuelos o salientes que se
autoricen expresamente en las ordenanzas de zona correspondientes.

SECCION 3

Parametros y condiciones de ocupacion y edificabilidad
Articulo 150. Ocupacion

1. Superficie de ocupacioén de la edificacion es la comprendida por la proyecciéon horizontal de
los planos de fachada sobre el terreno.

2. Coeficiente de ocupacion es el que aplicado a la superficie de parcela edificable da como
resultado la maxima superficie de ocupacion del edificio.

3. El coeficiente de ocupacion se expresara en porcentaje de superficie de suelo ocupado
sobre total de la parcela.

4. No se contabilizara como superficie de ocupacion la de los patios de parcela que cumplan
las condiciones de espacio exterior del articulo 188 en las zonas en las que éstos se admitan.
5. Si por aplicacion de las condiciones de ubicacién no se llegara a la maxima superficie de
ocupacion seran aquellas las que determinen ésta.

Articulo 151. Superficie edificada

1. Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de la
edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de todas las plantas del
edificio.

3. No se computara como superficie edificada los soportales, pasajes de acceso a espacios
libres publicos, patios interiores no cubiertos, plantas bajas porticadas en sus partes no
cerradas, construcciones auxiliares cerradas o cubiertas con materiales traslicidos y estructura
ligera desmontable no habitables, balcones y miradores no cerrados y superficies bajo cubierta
si carecen de posibilidades de uso o estan ocupadas por depdsitos e instalaciones del edificio.
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Articulo 152. Superficie edificada sobre rasante

A los efectos de las determinaciones de las ordenanzas de suelo urbano y condiciones
particulares de planes parciales se entendera por superficie sobre rasante la suma de la de
todas las plantas cuyo forjado de suelo se encuentra por encima del plano medio de rasante
definido en el articulo 163, mas los semis6tanos que cumplan lo establecido en el articulo
164.2.

Articulo 153. Superficie util

1. Superficie util de un local es la comprendida dentro de los parametros interiores terminados,
que sea de utilizacion para el uso al que se destina.

2. Superficie util de planta o de edificio es la suma de las superficies utiles de los locales que
las componen.

Articulo 154. Edificabilidad

1. Coeficiente de edificabilidad es el que aplicado a una determinada superficie de suelo de
referencia da como resultado la superficie o el volumen edificado maximo que en él se puede
construir. Puede expresarse como:

a) Edificabilidad bruta, cuando la superficie de referencia es la total de una zona, poligono o
unidad de actuacion, incluyendo las parcelas edificables los espacios libres y de cesion
obligatoria, los viales, etc.

b) Edificabilidad neta, cuando la superficie de referencia es la de la parcela edificable o la de la
zona, poligono o unidad de actuacion de la que se han descontado los espacios libres.

2. El coeficiente de edificabilidad se mide en metros cuadrados de superficie o en metros
cubicos de volumen maximos edificados por cada metro cuadrado de superficie de suelo de
referencia.

3. Si por aplicacion de las demas condiciones de volumen no se llegara a la superficie o
volumen edificados deducidos de la aplicacion del coeficiente de edificabilidad, seran aquellas
las que determinen la superficie o volumen maximos edificables.

SECCION 4

Parametros y condiciones de altura de los edificios

Articulo 155. Altura de planta

1. Altura de planta de piso es la distancia vertical entre las caras inferiores de dos forjados
consecutivos.

2. Altura de planta baja es la distancia desde la rasante de la acera a la cara inferior del forjado
de planta primera, medida en el punto medio de la fachada.

3. Altura libre de planta de piso o baja es la distancia vertical entre el pavimento terminado y la
cara inferior del techo o falso techo si lo hubiere.

Articulo 156. Altura del edificio

Es la dimension vertical de la parte de edificacion por encima de la rasante de la acera. Este
nivel de referencia quedara definido para cada caso en la correspondiente ordenanza de zona.
La altura del edificio podra quedar determinada por alguno de los siguientes parametros:

a) Altura de cornisa, medida en metros hasta la cara inferior del ultimo forjado.

b) Altura total de edificacion medida en metros, hasta la cumbrera mas alta del edificio.

c) Altura en niumero de plantas, por encima de la rasante de la acera, incluida la planta baja.
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Articulo 157. Equivalencia entre nimero de plantas y altura en metros

1. Para cada clasificacion de suelo y cada zona, las Normas establecen el nimero de plantas
permitidas.

2. La altura de cornisa de las edificaciones se limita en funciéon del niumero de plantas
permitido, a las distancias verticales maximas sefaladas a continuacion:

Numero de plantas Altura maxima
(N°) (m)

1 5.0

8.0
11.0
14.0
17.0
20.0
23.0
26.0
29.0

© 00 N OO 0 b~ W DN

3. No se establecen equivalencias entre nimero de plantas y altura minima de cornisa que, en
cualquier caso, vendra impuesta por la aplicacion de las determinaciones que sobre altura libre
minima de pisos y altura de planta baja, se contienen en las respectivas normas de uso.

Articulo 158. Numero de plantas por debajo de las permitidas’

Cuando no se estipule lo contrario, el nimero de plantas expresado en planos o en las
correspondientes Ordenanzas se entendera fijo, no permitiéndose menor numero de ellas.

No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podra autorizar menor nimero de plantas previa
justificacion de la conveniencia del cambio de tipologia y la adecuacion de la propuesta a la
morfologia urbana existente, aspectos a desarrollar en el Estudio de Integracion Paisajistica
que se considerara preceptivo. En el ambito del Conjunto Histérico Artistico declarado, se
mantendra la estructura urbana y arquitecténica del conjunto y las caracteristicas generales y la
silueta paisajistica, conforme a lo dispuesto en la legislacion del patrimonio cultural valenciano.

Articulo 159. Construcciones por encima de la altura maxima permitida

1. Por encima de la altura maxima total de edificacion, sélo se permitira la construccion de
chimeneas de ventilacion evacuacion de humos y gases, de calefaccién y aire acondicionado
en las distintas verticales que sean necesarias para su buen funcionamiento, y los paneles de
captacion de energia solar.

2. Por encima de la altura maxima de cornisa, ademas de las anteriores, sélo podran
sobresalir las vertientes de cubierta y remates de cajas de escaleras, ascensores y depdsitos
de altura total maxima de 3,50 metros por encima de la altura de cornisa; en todo caso, estas
construcciones permitidas no sobresaldran de un plano trazado desde el borde en fachada de
la cara superior del ultimo forjado con inclinacion maxima de 45 sexagesimales.

3. Por encima de la altura de cornisa, ademas de las anteriores, se permitiran antepechos de
fabrica o barandillas con altura no superior a 1,50 metros, excepto elementos puntuales
ornamentales o de cerrajeria.

1 Redaccién dada por la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 28 de noviembre de 2016 (BOP
Alicante n°® 246, de 27 de diciembre)
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Articulo 160. Medicion de alturas en edificacion entre medianeras

1. La altura maxima en metros que se sefiala en las ordenanzas de suelo urbano y en las
condiciones particulares de Planes Parciales, serd la altura de cornisa medida desde la rasante
en el punto medio de la fachada. La altura maxima de edificacion sera la medida desde este
ultimo punto al elemento mas alto de la edificacion.

Si la altura se fija en numero de plantas se estara a la equivalencia recogida en el articulo 157.
2. Cuando por aplicacion del criterio sefialado en el punto anterior la diferencia entre las
alturas en los entremuros de la fachada sea superior a 3 metros, sera obligatorio el
escalonamiento de cornisa, de forma que en ninguno de los extremos de la fachada se supere
la altura méxima autorizada.

Articulo 161. Medicion de alturas en edificios en esquina

1. En parcelas en esquinas en edificacién cerrada, cuando la altura autorizada sea distinta
para las dos calles, se podra mantener la mayor de ellas en el fondo maximo autorizado, si éste
esta fijado, o de 10 metros cuando no lo esté.

2. En parcelas, que sin ser esquina, tengan acceso por dos calles, se podra mantener la altura
correspondiente a la mayor de ellas en el fondo maximo autorizado o cuando no se fije éste en
el fondo definido por la mediana de ambas fachadas.

Articulo 162. Medicion de alturas en edificacion aislada

1. La altura maxima en metros que se sefiala en las ordenanzas de suelo urbano y en las
condiciones particulares de planes parciales, sera la altura de cornisa medida desde el punto
medio de la rasante de la fachada de acceso.

2. Si por aplicacion del criterio sefialado en el punto anterior y manteniéndose constante la
altura de cornisa, la altura sobre rasante en algun punto del edificio excediera de 3,00 metros la
maxima establecida seran obligatorios los escalonamientos de forma que en los tramos de
fachada resultantes se cumpla la condicion anterior.

3. Como excepcion al punto anterior, en algunos casos se prevé la altura de cornisa uniforme,
indicandose en los planos de ordenacién del PGOU mediante el simbolo * en la fachada
opuesta a la que se fija la altura en plantas.

SECCION 5

Sotanos, semisotanos y entreplantas
Articulo 163. Plano medio de rasante

A efectos de definicion de soétanos y semisétanos y de computo de volimenes y
edificabilidades, bajo y sobre rasante, se define, para los casos en que la superficie de la
parcela no sea horizontal, el plano medio de rasante como el plano horizontal cuya cota es la
media aritmética de las cotas de los vértices de la parcela.
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Articulo 164. Planta semisé6tano?

1. Es aquella que tiene el nivel del pavimento de la cara superior de su forjado de techo a una
altura superior a 1,10 metros e inferior a 1,80 metros del plano medio de rasante.

2. Cuando esta altura sea superior a 1,80 metros se computara como planta sobre rasante,
salvo en las zonas de acceso a los garajes, en donde dicha altura podra llegar hasta los 2,50
metros.

Articulo 165. Planta sé6tano

1. Es aquella que tiene la cara inferior de su forjado de techo a una altura inferior a 0,80
metros de la cota del plano medio de rasante. Sus alturas de piso y libres minimas cumpliran
las mismas condiciones que las plantas semisétanos.

2. El maximo numero de plantas que se autorizan bajo rasante es de 3 con una cota bajo el
plano medio de rasante que no podra ser inferior a 7,50 metros.

Articulo 166. Entreplantas

1. En plantas bajas no dedicadas al uso de vivienda, se permiten entreplantas que no seran
computables dentro del maximo numero de plantas permitidas y siempre que no ocupa mas del
50 por ciento de la superficie total del local y cuyo forjado no podra llegar a menos de 200
metros de la fachada exterior.

2. La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta no podra ser inferior a 2,20 metros.
En el caso de que un local con entreplanta autorizada se subdividiera en diferentes locales, se
debera cumplir en cada uno de ellos lo indicado en el punto anterior.

SECCION 6

Tipos basicos de edificacion
Articulo 167. Tipologia

Se definen los siguientes tipos de edificacion:
a) Edificacion aislada.

b) Edificacion entre medianerias.

c) Edificacion agrupada o adosada.

d) Edificacion pareada.

Articulo 168. Edificacién aislada

Es la que se encuentra exenta en el interior de la parcela, teniendo todos sus frentes la
condicién de fachada y estando éstos retranqueados de los linderos de parcela. No se
entenderan como linderos de parcela las calles y demas espacios libres de dominio y uso
publico.

Articulo 169. Edificacion entre medianeras

Es la que se corresponde biunivocamente con una parcela, teniendo lineas de edificacion
coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

2 Redaccién dada por la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22 de diciembre de 2000 (BOP
Alicante n°® 27, de 2 de febrero de 2001)
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Articulo 170. Edificaciéon agrupada o adosada
Es la variante de edificacion entre medianerias destinada a uso de vivienda unifamiliar.
Articulo 171. Edificacidon pareada

Es aquella que es medianera en uno de sus linderos laterales cumpliendo el resto de sus
fachadas con las condiciones de la edificacion aislada.

CAPITULO 3

Condiciones funcionales de la edificacion

SECCION 1

Generalidades
Articulo 172. Definiciéon

Son condiciones funcionales las impuestas para asegurar que las edificaciones se ajustan a las
exigencias higiénicas, de confort, dotacionales, de seguridad y ambientales minimas para sus
usuarios y el medio urbano.

Articulo 173. Aplicacion

Las presentes condiciones son de aplicacidn en las obras de nueva planta y en las obras sobre
edificaciones existentes, en las situaciones y circunstancias que se sefialan en el articulo 136.

Articulo 174. Normativa de aplicacion

1. Ademas de las condiciones sefialadas en esta Normativa, son de aplicacion las contenidas
en las Normas Bésicas de la Edificacién, Normas Tecnoldgicas de la Edificacion, Reglamentos
Especificos y cuanta legislacion de ambito supramunicipal se refiera a los extremos que aqui se
regulan.

2. En caso de concurrir en un mismo caso distintas condiciones de las antedichas, sera de
aplicacion la mas restrictiva de ellas aunque emane de un instrumento con menor jerarquia
legal, siempre que éste sea de obligado cumplimiento.

3. El Ayuntamiento podra regular mediante ordenanzas y normativas especificas, cualquiera
de los requerimientos funcionales a los que se refiere el presente capitulo.

Articulo 175. Condicion general
Dentro de las competencias que le son propias, el Ayuntamiento velara por la calidad

constructiva de las edificaciones en lo que se refiera su estabilidad, durabilidad, seguridad y
economia de mantenimiento.
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SECCION 2

Condiciones higiénicas y de confort en los locales
Articulo 176. Local

1. Se denomina local al conjunto de piezas agrupadas en un espacio dedicado a la misma
actividad.

2. Sera local exterior aquél en el que todas sus piezas habituales den a una via o espacio
publico libre exterior o a un patio o espacio libre privado que cumpla las dimensiones minimas
que para éste se determinen en la seccién siguiente de este capitulo o en las normas
particulares de zona.

Articulo 177. Pieza habitable

1. Esla que se usa para el trabajo o estancia permanente de personas.
2. Las piezas habituales deberan cumplir las condiciones de aislamiento térmico, acustico,
contra humedades, de iluminacién y ventilacion de estas normas.

Articulo 178. lluminacioén

1. Lailuminacion de los locales podra ser:

- Natural, cuando el procedimiento de alumbrado sea la luz solar.

- Artificial, cuando provenga de otras fuentes energéticas.

2. Las piezas habituales deberan tener una superficie de iluminacién natural a través de un
hueco abierto a fachada de superficie minima igual a 1:8 de la planta, salvo que las especiales
caracteristicas de la actividad no lo requiera, en cuyo caso habra de justificarse
convenientemente.

3. Todas las piezas, habituales o no, dispondran de iluminacion artificial con un nivel minimo
de 50 lux. medidos en un plano paralelo al suelo y a una distancia de éste de 75 cm.

4. Salvo especiales caracteristicas de la actividad que deberan de justificarse, ningun puesto
de trabajo estable estara a mas de 10 metros de la fuente de iluminacién natural.

Articulo 179. Ventilacion

1. Larenovacion de aire de los locales podra ser:

- Natural, cuando se efectue a través de huecos practicados en fachada.

- Atrtificial, cuando se efectie por medios mecanicos.

2. Las piezas habitables deberan tener necesariamente ventilacion natural con una superficie
de hueco practicable no inferior a 1:16 de la planta.

3. Las piezas no habitables que no cuenten con ventilaciéon natural, tales como bafios, aseos,
cuartos de instalaciones, garajes, etc. y las piezas habitables en las que por las especiales
caracteristicas de la actividad se requiera una mayor renovacion de aire, contaran con
ventilacion artificial adecuada.

4. Salvo especiales caracteristicas de la actividad que deberan de justificarse, ningun puesto
de trabajo estable estara a mas de 10 metros desde el punto de ventilacion natural o artificial.

Articulo 180. Aislamiento térmico

Las edificaciones cumpliran las disposiciones vigentes en lo relativo a transmision y aislamiento
térmico y su disefio y materiales tenderan a su adecuado ahorro energético.

Articulo 181. Aislamiento acustico

Se cumpliran las disposiciones contenidas en la Norma Basica de la edificacion sobre esta
materia.
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Articulo 182. Aislamiento contra humedades

Los locales deberan estar protegidos contra la penetracion de humedades y sus muros
perimetrales en sétanos, soleras y cubiertas convenientemente impermeabilizados.

SECCION 3

Condiciones higiénicas de los edificios: Patios
Articulo 183. Patio, definicion y clase

1. Se entiende por patio todo espacio exterior limitado por fachadas interiores de edificacién en
mas de las dos terceras partes de su perimetro.

2. Se distinguen las siguientes clases:

a) Patio de parcela o de luces, el que esta situado en el interior del edificio o con uno de sus
lados coincidente con los linderos de la parcela. En el primer caso se denomina patio cerrado y
en el segundo patio abierto, debiendo dar su embocadura en toda su altura a la via, espacio
libre o patio central o de manzana.

b) Patio central o de manzana, es el formado por las fachadas interiores de la edificacion de
una manzana, definidas por la delimitacién de un fondo de edificacion.

c) Patio inglés, es el que se abre a fachada por debajo de la rasante de la acera o terreno.

3. Salvo diferentes disposiciones en las Ordenanzas de zona, los patios cumpliran las
dimensiones que se indican en esta seccion.

Articulo 184. Medicion de la altura en patios

La altura de patio se medira desde la cara superior del paramento de la fachada interior hasta
el piso terminado de la pieza de cota mas baja que tenga luces a dicho patio.

Articulo 185. Dimensiones minimas de los patios interiores de parcela

1. Debera poder inscribirse un circulo de didmetro igual a:

a) Un tercio de su altura si a él abren piezas habitables, excepto cocinas.

b) Un cuarto de su altura si a él abren sélo cocinas.

¢) Un quinto de su altura si a él abren piezas no habitables o escaleras.

2. En cualquier caso, el diametro del circulo inscribible no sera menor de 3,00 metros.

3. Las mismas dimensiones deberan ser cumplidas por patios adosados a linderos de parcela
dentro de la misma, si no se esta en el supuesto del articulo 187.

4. En los casos en que las fachadas contiguas de cualquier patio formen un angulo inferior a
30, se dispondran chaflanes normales a la bisectriz y cuya longitud no sera superior a 4 metros
ni inferior a 2 metros.

Articulo 186. Patios ingleses

Cumpliran las dimensiones de los patios de parcela o de luces, no pudiendo situarse fuera de
las alineaciones exteriores, y deberan contar con proteccién adecuada a nivel de la rasante
exterior o del terreno.

Articulo 187. Patios de parcela abiertos

1. Son aquellos en que la relacién entre su profundidad medida desde el plano de fachada y el

ancho de su embocadura es menor o igual a 1.5 Deben cumplir la condiciéon que se establece
en el articulo 183.2.a).
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2. No tendran caracter de patio abierto los entrantes en fachada de profundidad menor de 1,50
metros.

3. La menor dimension de la embocadura sera igual a un tercio de la altura del patio y mayor
de 6 metros, pudiéndose reducir esta dimension hasta un quinto de la altura y 3,00 metros
respectivamente, si sélo se abren huecos a la fachada enfrentada con la via, espacio publico o
patio central o de manzana.

Articulo 188. Patio central o de manzana

Para que un patio central o de manzana cumpla la condiciéon de espacio al que puedan recaer
viviendas o locales sin otra posibilidad de fachada a una via o espacio exterior, debera cumplir
las siguientes condiciones:

a) En patios totalmente cerrados debera poderse inscribir un circulo de diametro mayor o igual
a 1,5 veces su altura y nunca menor de 9,00 metros, siendo la menor dimension de sus lados
igual a 5 metros.

b) Los patios con embocaduras a via o espacio publico exterior tendran limitadas sus
dimensiones minimas al cumplimiento de las siguientes condiciones:

- La suma de los anchos de las embocaduras sera igual o0 mayor de 1/3 del perimetro interior
del patio y ninguna de ellas menor de 1/8 del mismo ni de 6 metros.

- Se podra inscribir un circulo de diametro minimo igual a la altura del patio y nunca menor de
9 metros.

- La relacién entre maxima profundidad del patio y ancho medio no sera superior a 2 metros.

Articulo 189. Luces rectas

La distancia de cualquier hueco de piezas habituales, medida sobre la perpendicular a éste
desde su eje al paramento de enfrente, no sera inferior a las sefialadas en al apartado 1 del
articulo 185 ni, en cualquier caso, a 3,00 metros.

Articulo 190. Acceso a patios

Cualquier clase de patio contara con acceso desde una superficie o espacio comunitario del
inmueble al objeto de posibilitar su obligada limpieza.

Articulo 191. Construcciones en patios

1. En patios de luces o de parcelas interiores y exteriores, se admite su ocupacién por
construcciones en planta baja, con cubiertas accesibles para su limpieza y cuya cumbrera no
podra rebasar la cota de suelo terminado de la primera planta.

2. Estas prolongaciones de bajos deberan escalonarse de tal forma que su distancia a las
fachadas definidas por las alineaciones interiores de la manzana sea en cada punto igual,
como minimo, al doble del exceso entre la cota de la cumbrera y la de la cara superior del
forjado de la primera planta en ese punto, y nunca inferior a 6 metros.

Articulo 192. Cubricién de patios

1. Queda prohibida la cubricion de patios, salvo con estructuras ligeras cubiertas con
elementos transparentes o traslicidos y siempre que la superficie de ventilacion sea igual o
superior al 20 por ciento de la superficie del patio.

2. La superficie de ventilacién podra medirse:

a) Como diferencia entre la superficie del patio y la proyeccién horizontal de la cubierta, si ésta
no supera la altura de coronacion del patio.

b) Como suma de las superficies verticales libres en cada cara del patio, desde su coronacion
hasta el borde de la cubierta del patio, si ésta esta por encima de la coronacién del mismo.
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Articulo 193. Patios mancomunados

1. Cuando se constituyan patio interiores mancomunados para alcanzar las dimensiones
minimas, habran de hacerlo mediante la escrituracién publica e inscripcion en el Registro de la
Propiedad, del derecho de servidumbre, que no se podra cancelar sin autorizacién del
Ayuntamiento.

2. No podra en ningun caso cancelarse esta servidumbre, mientras subsista alguno de los
edificios cuyos patios interiores no alcancen las dimensiones minimas.

3. Se permite la separaciéon de estos patios con un muro cuya altura no sea superior a 2
metros sobre la rasante del patio mas alto.

SECCION 4

Condiciones de los servicios y dotaciones
Articulo 194. Dotacion de agua potable

1. Todo edificio debera tener en su interior agua corriente potable. Las viviendas tendran una
dotacién minima de 200 litros diarios por habitante.

2. No se otorgaran licencias para obras de nueva planta en tanto no se garantice el suministro
y dotacién del agua potable suficiente en cada caso y en las condiciones que se sefialan en el
apartado siguiente.

3. Cuando el suministro no provenga del servicio municipal, se justificara la calidad sanitaria de
las aguas mediante analisis pertinentes asi como la dotacién y regularidad suficiente de aquél.
4. Los locales destinados al aseo de personas, manipulacion de alimentos y cualesquiera otros
que por su destino lo requieran, contaran con instalacién de agua caliente.

5. En cualquier caso, se estara a lo que sea de aplicacién en el contenido del Real Decreto
928/1979 de 16 de marzo.

Articulo 195. Energia eléctrica

1. Todo edificio debera estar dotado de instalacion de energia eléctrica.

2. La instalaciéon cumplira los requisitos exigidos por la Reglamentacion especifica emanada
de los Organismos competentes, y los de la propia compafia suministradora homologados por
éstos en lo que concierne a ubicacion de centros de transformacién — si fueran necesarios —
cuarto de contadores, en el caso de edificaciones con varios abonados, fusibles de seguridad,
acometida a la red, etc.

Articulo 196. Puesta a tierra

Todo edificio debera contar con una instalacién de puesta a tierra de las instalaciones y
estructura, siendo de aplicacion, en defecto de una reglamentacion especifica de obligado
cumplimiento, la Norma Tecnolégica de la Edificacion correspondiente.

Articulo 197. Otras fuentes energéticas

En los edificios dotados con instalaciones de gas, combustibles liquidos o sdlidos u otras
energias alternativas, se cumpliran las condiciones impuestas por la Reglamentacién especifica
en cada caso y las dictadas por las propias compafias suministradoras homologadas
convenientemente.

AJUNTAMENT D’ALCOI 48



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Articulo 198. Telefonia e interfonia

1. Los edificios contaran con canalizaciones para la conduccién de cables de telefonia tanto
interior como en fachadas.

2. Los edificios destinados a vivienda colectiva contaran con un sistema de interfonia que
facilite la comunicacion desde el portal con cada vivienda.

Articulo 199. Radio y television

En edificios destinados a vivienda colectiva o aquellos en los que se prevea la instalacion de
varios aparatos receptores de radio y televisién para diferentes usuarios, se instalaran antenas
colectivas de TV y radio de FM, ubicadas en lugares tales que su impacto visual sea menos
negativo.

Articulo 200. Servicios postales

Todo edificio dispondra un lugar facilmente accesible a los servicios de correos, de buzones
para la correspondencia.

Articulo 201. Evacuacion de aguas pluviales

Las aguas pluviales desaguaran por bajantes a la red de alcantarillado dispuesta al efecto; si la
hubiere, o bajo las aceras perimetrales del edificio, a cunetas o cauces naturales en su caso de
no existir red.

Articulo 202. Evacuacion de aguas residuales

1. Salvo en las zonas en las que expresamente se autoricen otros procedimientos de
evacuacion de aguas residuales, éstas verteran por medio de una arqueta o pozo de registro a
la red general de alcantarillado.

2. Cuando se autorice la evacuacion a redes con sistemas de depuracion auténomos, se
justificara que el procedimiento de depuraciéon es suficiente y acorde con la normativa
especifica para la zona que se determina en estas ordenanzas.

3. Cuando se autorice la evacuacion a fosas sépticas, sera necesario un tratamiento aerobio y
anaerobio previo y se justificara que el terreno es adecuado para sumir las filtraciones de las
aguas depuradas en caso de que éstas no confluyan a cauces naturales. En todo caso, se
justificara que no existe peligro de contaminacién en las areas de vertido.

4. En los casos a los que se refieren los apartados 2 y 3 de este articulo, y en ausencia de
condiciones expresas en las ordenanzas de zona, se estara a lo dispuesto en la NTE —
Saneamiento-.

5. Las instalaciones industriales que por la naturaleza de sus vertidos requieran sistemas de
depuracion y/o vertido especificos, debera contar con la aprobacion previa de los organismos
competentes y, en todo caso, con la autorizacidon municipal.

Articulo 203. Evacuacién de humos y gases

1. No se permitira la salida libre de humos o gases por fachadas exteriores o interiores,
ventanas o balcones. Sin embargo, en cocinas de viviendas, o en pequefas cocinas no
industriales ni colectivas con superficie menor de 8 metros cuadrados, se podran disponer de
ventiladores empotrados en la cristaleria de las carpinterias, con potencia menor de 50W y
diametros menor de 30 cm., siempre que se instalen en huecos a patio interior o a huecos a
fachada exterior ocultos por celosia. En estos casos sera preferible, no obstante, un sistema de
evacuacion por medio de conductos interiores.

2. Los conductos de evacuacion no podran adosarse a fachadas exteriores y se elevaran, por
encima del punto mas alto de la cubierta que diste menos de 8,0 metros, una altura de 0,80
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metros; estaran revestidos de aislamiento térmico suficiente para evitar radiaciones de calor a
elementos constructivos colindantes.

3. Las salidas de humos de fabricas, cocinas colectivas e industriales y calefacciones
colectivas, iran provistas de filtros depuradores adecuados.

4. En cualquier caso, se estard a lo dispuesto en la reglamentacién vigente en materia de
contaminacion atmosférica.

Articulo 204. Evacuacion de residuos solidos

1. Todos los edificios excepto los de vivienda unifamiliar y los locales que integrados en una
edificacién generen residuos solidos que produzcan olores, contaran con un cuarto de basuras
facilmente accesible por los usuarios con capacidad suficiente y ventilacién por chimenea
autéonoma. Los residuos se almacenaran en recipientes tipificados, homologados y autorizados
por el Ayuntamiento.

2. Se prohiben los trituradores de basura con vertido a la red de alcantarillado.

3. Cuando por la naturaleza del residuo o la situacién de la edificacion, no corresponda su
recogida a los servicios municipales, los titulares de la actividad deberan transportarlo por su
cuenta a los vertederos autorizados, no pudiéndose almacenar los vertidos fuera de éstos, ni
siquiera provisionalmente.

4. En todo caso, se estara a lo dispuesto en la Ley 42/1975, sobre desechos y residuos sélidos
urbanos u otra reglamentacion que se dicte.

Articulo 205. Instalaciones de climatizaciéon®

1. Todo edificio o local destinado a la permanencia sedentaria de personas podra dotarse de
instalaciones de calefaccion o aire acondicionado, que establezcan en las estancias una
temperatura de confort adecuada.

2. Podran permitirse troneras o tolvas en las fachadas o portales de los edificios para las
instalaciones de calefaccion central siempre que no afecten a los espacios libres de uso
publico.

3. La salida de aire o de refrigeracion se hara preferiblemente por patios interiores y cubiertas
Yy, en caso que los Servicios Técnicos juzguen adecuada la salida a espacio publico, ésta estara
situada no menos de 3 metros de la rasante, no pudiéndose originar molestias tales como
goteos y excesivo ruido a los transeuntes.

4. Todas las instalaciones cumpliran los requisitos exigidos por los Organismos de Industria
competentes.

SECCION 5

Condiciones de seguridad
Articulo 206. Definicion

Son las destinadas a conseguir la proteccion de las personas y una utilizacion de los edificios
con las menores incidencias de riesgo.

3 El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 31 de marzo de 2000, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:
Interpretacion de la normativa respecto a la colocacion de aparatos de aire acondicionado: “No se
autorizara la instalacion de los aparatos de aire acondicionado en las fachadas de los edificios, sino que se
deberan instalar en el interior, de forma que sobre la fachada o en los cerramientos exteriores solamente aparezca
la rejilla para la extraccion del aire, a la altura minima que regula el articulo 205 de la normativa del Plan General
(3,00 metros). Por otra parte, también se considera admisible la instalacion de los aparatos de climatizacion en los
balcones de los edificios, siempre que no sobresalgan por encima de la altura de la barandilla”.
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Articulo 207. Aplicaciéon

Con independencia de lo regulado con caracter general en el articulo 136 de la presente
Normativa, el Ayuntamiento podra obligar a que se realicen en los edificios existentes las obras
necesarias para su adecuacion a las condiciones dictadas por esta seccion en relacion con la
proteccion de edificios y personas, especialmente los destinados a uso publico, pudiendo
declararlos fuera de ordenacion o suspender su actividad cuando no se consigan las
condiciones minimas de seguridad estimadas por los técnicos municipales.

Articulo 208. Accesos a la edificacion

1. Los accesos de un edificio distaran de la via publica un maximo de 50 metros.

2. Cuando el acceso sea a través de un espacio libre publico o privado, éste debera presentar
un frente minimo con la via publica de 5 metros.

3. En casos extremos debe ser posible la aproximacion de vehiculos a menos de 20 metros
del propio portal del inmueble. Los desniveles se salvaran, en ese caso, con rampas de
pendiente maxima del 10 por ciento y longitud maxima 10 metros.

Articulo 209. Seializacion exterior

Toda edificacion deberéa estar convenientemente sefializada con el nimero que le corresponda
de la via en que esta situada, perfectamente visible durante el dia y la noche.

Articulo 210. Puertas de acceso

1. La zona de acceso al inmueble tendra, desde el hueco de entrada hasta la escalera
principal o ascensor, si lo hubiera, un ancho minimo de 2 metros.

2. El hueco de entrada no tendra menos de 1,30 metros de paso y sera perfectamente
distinguible de los demas de la fachada.

3. Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o industria en los
portales de las fincas.

Articulo 211. Circulacion y seializacion interior

1. Los espacios de circulacion interior que relacionen los diferentes locales del edificio entre si
y con las zonas de uso comun y de acceso, deberan tener un ancho minimo de 1,20 metros si
sirven a menos de 5 locales y 1,40 metros si sirven a mas.

2. Deberan contar con iluminacion suficiente y sefalizacién de escaleras de uso corriente y de
emergencia, ascensores, cuartos de maquinas y otros de servicio y uso publico.

3. Todos los edificios de uso publico, los dedicados a actividades industriales comerciales,
oficinas, etc. y los espacios de circulacién y escaleras en edificios de vivienda colectiva,
contaran con alumbrado de emergencia.

Articulo 212. Escaleras

Salvo distintas disposiciones en las ordenanzas de uso especificas, cumplirdn como minimo las
siguientes condiciones:

1. La relacién entre huella y tabica sera la adecuada para permitir una ascension cémoda, no
permitiéndose tabicas mayores de 18 centimetros ni huellas menores de 27 centimetros.

2. Las escaleras de uso publico en edificios de hasta cuatro plantas sobre rasante, no podran
tener un ancho inferior a 1 metro; en edificios de mas altura, el ancho minimo sera de 1,20
metros.

3. En edificaciones de hasta tres plantas, se admitira la iluminacién y ventilacion cenital de
escaleras por medio de lucernarios practicables. La superficie en planta de éstos sera superior
a los 2/3 de la que tenga la caja de escalera. La dimensiéon minima del hueco central libre sera
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de 0,80 metros.

4. En edificios de mas de tres plantas, tendran luz y ventilacién natural directa a calle o patio,
con huecos de superficie minima de 1 metros cuadrados en cada planta siendo practicable al
menos la mitad de su superficie, pudiendo efectuarse de esta disposicion la planta baja cuando
sea comercial.

5. Los tramos de escalera no tendran mas de 16 peldafos disponiéndose en las de un tiro un
descansillo de longitud minima de 1 metros cuando se sobrepase este numero.

Articulo 213. Ascensores

1. Sera obligatoria la instalacion de ascensores en todo edificio que tenga una planta a 14
metros o mas sobre la rasante de la calle.

2. Los vestibulos de desembarco de ascensores en cada planta deberan tener acceso directo
a través de un corredor al nucleo de escaleras del edificio. S6lo en edificios de vivienda
colectiva con mas de un nucleo de comunicacion vertical sirviendo a cada vivienda, podra
permitirse la existencia de vestibulos de ascensores sin comunicacion con la caja de escalera.

Articulo 214. Prevencion de incendios

1. Sera de aplicacién la Norma Basica de la Edificacion CPI-82 y cuantas de rango
supramunicipal puedan dictase.

2. En todo edificio de altura mayor de tres plantas, sera obligatoria la disposicién de una
columna seca por cada hueco de escalera, con un manguito en fachada para acoplamiento de
cisterna.

3. Los edificios de uso publico contaran con medios de extincién adecuados y salidas de
emergencia convenientemente sefializadas.

4. Los edificios de uso industrial, en funcion de la naturaleza de la actividad y riesgo de
incendios estan dotados de los medios de proteccidn que en cada caso determinen los técnicos
municipales, sin los cuales no podran obtener la licencia de actividad correspondiente.

5. Los locales de uso no residencial ubicados en edificios predominante residencial no podran
tener acceso directo a viviendas, portales o cajas de escaleras, si no es a través de un
vestibulo intermedio con puerta resistente el fuego durante 90 minutos.

6. No se podran adoptar medidas de proteccidn contra robo o vandalismo que supongan la
interposicion de barreras contra una evacuacion rapida de los edificios. En tal sentido, queda
prohibido la instalacién de rejas en huecos de fachada por encima de la planta baja, a no ser
que quede plenamente justificado que existen salidas de evacuacion alternativas.

Articulo 215. Instalaciones de pararrayos

Los edificios que por sus caracteristicas o las de su entorno estén sometidos a riesgo de
accidentes por rayo, deberan disponer de pararrayos adaptados a la normativa vigente.

Articulo 216. Petos y barandillas

1. Por encima de los 0,50 metros de altura y hasta 15 metros los petos de huecos que den al
exterior o aberturas en forjados deberan tener una altura de 95 centimetros. Para alturas
superiores a 15 metros, la altura de petos sera de 105 centimetros. En petos de escalera, la
altura sera de 90 centimetros.

2. Los petos no macizos no presentaran huecos o aberturas de luz mayor de 12 centimetros ni
su diseno sera tal que permitan ser escalados.
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SECCION 6

Condiciones ambientales
Articulo 217. Definicion

Son exigibles a las edificaciones y a las actividades que en ellas radique al objeto de proteger
el medio urbano y natural de la emision de ruidos, vibraciones, vertidos sélidos, liquidos o
gaseosos o en cualquier otra perturbacion de aquellas derivada.

Articulo 218. Aplicacién

Con independencia de lo regulado con caracter general en el articulo 136 de la presente
normativa, el ayuntamiento podra obligar a que se instrumenten en los edificios existentes las
medidas oportunas para su adecuacion a las condiciones dictadas en esta seccion o, en su
caso de que ello no sea totalmente posible, se reduzcan los impactos ambientales a niveles
considerados como tolerables por técnicos municipales.

Articulo 219. Compatibilidad de actividades

1. Las actividades clasificadas como Peligrosas en el Reglamento de Actividades Molestas,
insalubres, Nocivas o Peligrosas no podran instalarse en suelo clasificado como urbano ni
urbanizable programado y, en cualquier caso, a menos de 2 kildmetros del nucleo de poblacion
mas préximo o en zonas calificadas como residenciales o de equipamiento en el presente
PGOU.

2. Sin perjuicio de los usos permitidos en cada zona, las actividades radicadas en cualquier
edificacion no podran sobrepasar los limites de impacto ambiental que se establecen en esta
seccion en relacion con otras actividades colindantes, a cuyo efecto deberan instrumentar las
medidas correctoras que sean necesarias.

3. La medicion de las perturbaciones ambientales se efectuara:

a) En el perimetro exterior del edificio emisor (medianerias, fachadas o limite exterior de la
parcela), cuando éste sea exento.

b) En el interior de los locales colindantes dedicados a otras actividades sometidos a mayor
perturbacion.

¢) En cualquier punto que se considere mas desfavorable.

4. Alos efectos de medicion de perturbaciones en horas nocturnas, se considera el espacio de
tiempo comprendido entre las 22 horas, un dia y las 8 horas del dia siguiente.

Articulo 220. Perturbaciones eléctricas

No se permiten las instalaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de instalaciones,
maquinaria o equipos de cualquier otra actividad colindante.

Articulo 221. Emision de ruidos
1. Los limites de emision y recepcion sonora en la fuente y actividad colindante seran los que

figuran en el cuadro siguiente y se mediran de acuerdo con lo establecido en el articulo 219 en
decibelios ponderados de la escala 4 (dBA) segun la Norma UNE 21/314/75.
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TRANSMISION

USO Y CLASE MAXIMA (dBA)
DEL EDIFICIO CONTIGUO

Suelo vacante 70 60
Industria
Servicios del automovil 65 55
Vivienda
Dotacional no residencial 55 45
Terciario
Dotacional residencial 45 35

TRANSMISION

USO Y CLASE MAXIMA (dBA)
DEL EDIFICIO CONTIGUO

Vivienda 35 30
Dotacional no residencial 45
Terciario 45
Dotacional residencial 25 20

2. En cualquier caso, en horas nocturnas y en los edificios en los que pueden pernoctar
personas- viviendas, residencias, hoteles y hospitales — el nivel sonoro no podra sobrepasar los
5dBA con respecto al ruido ambiental medido sin valores accidentales.

Articulo 222. Emisién de vibraciones

No se admitiran vibraciones producidas por instrumentos o maquinaria por encima de 5 Pais,
medidos en cualquier punto exterior al local donde se ubiquen, debiéndose disponer, en su
caso, bancadas amortiguadoras y apoyos elasticos conectores.

Articulo 223. Deslumbramientos

No podran originarse deslumbramientos directos o reflejados provenientes de cualquier fuente
luminaria de gran intensidad, observables desde los lugares especificados en el articulo 219.

Articulo 224. Emision de contaminantes atmosféricos

No se admitira la emisiéon de humos, gases, cenizas, particulas, olores, u otros contaminantes
atmosféricos que puedan originar dafios 0 molestias a personas o deterioro al medio urbano o
natural, siendo necesaria su evacuacion a través de chimeneas o conductos, previa
interposicion de filtros o depuradoras si fuera necesario; el indice maximo de opacidad de
humos sera de (1) en la escala de Ruifelmann o (2) en la escala de Bacharach.

Articulo 225. Vertidos industriales
Los vertidos que, por su naturaleza, no puedan ser evacuados a la red general de saneamiento

0 a otras cuencas de vertido, deberan ser sometidos a un proceso previo de depuracion en el
propio inmueble, que cumpla las condiciones sefialadas en el Reglamento de Actividades
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Molestas, insalubres, Nocivas o Peligrosas, estandose en todo caso, a lo que establecen los
articulos 202.5 y 204 de esta Normativa.

CAPITULO 4

Condiciones estéticas

SECCION 1

Generalidades

Articulo 226. Definicion

Son las que ha de cumplir la edificacion y su entorno exterior en orden a una adecuada
preservacion y mejora de la imagen urbana y a la evitacién de impactos visuales negativos.

Articulo 227. Ambito

Estas condiciones son de aplicacion en todo el término municipal, excepto en el ambito de la
ordenanza especial de casco antiguo, en suelo urbano y en las edificaciones comprendidas en
el “catalogo de los edificios de interés”, en los que rigen sus propias normas estéticas.

Articulo 228. Proteccidn de la imagen urbana

1. El fomento y defensa del conjunto estético de la ciudad corresponde al Ayuntamiento y, por
tanto, cualquier clase de actuacion que le afecte debera ajustarse a su criterio. Por
consiguiente el Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obras, instalaciones
o actividades que resulten inconvenientes o antiestéticas.

2. La Corporacion Municipal y la Comision Provincial de Urbanismo, podran acordar la
aplicacion de estas normas a cualquier edificacion ya existente que esté en contraposicion
notoria con las condiciones impuestas en estas disposiciones estéticas.

Articulo 229. Documentacién adicional

Los servicios técnicos del Ayuntamiento podran exigir documentacion grafica adicional —
alzados o perspectivas generales de la edificacién en su entorno, montajes fotograficos etc. — o
cualquier otro tipo de estudio o memoria que justifique la adecuacion de la intervencién al
ambiente urbano.

Articulo 230. Elementos ocultos de interés

1. Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico, histérico o artistico, las licencias
otorgadas se consideraran extinguidas, debiendo ser interrumpidas las obras en el mismo
momento en que aparezcan indicios de interés.

2. En los casos a que hace referencia el punto anterior sera precisa para la reanudacioén de las
obras, licencia especial del Ayuntamiento. Si la naturaleza de los hallazgos lo requiriese, podra
el Ayuntamiento proceder a la expropiacion.

3. Seran objeto de atencién especial las obras de reforma interior, demolicién recalzo o poceria
que se realicen en fincas en que puedan presumirse hallazgos de interés.
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SECCION 2

Fachadas y medianerias
Articulo 231. Criterios compositivos

1. No se establecen criterios generales compositivos ni de tratamiento de materiales, colores o
texturas para las nuevas edificaciones, salvo las excepciones que figuran en los articulos
siguientes; no obstante, el érgano municipal competente podra denegar la licencia o exigir
rectificaciones del proyecto si en los informes emitidos por los servicios técnicos municipales se
juzgan negativos los impactos ambientales que la actuacién pueda generar o si se estima
notable falta de calidad en el disefio o materiales a emplear.

2. Lo dispuesto en el punto anterior afecta igualmente a las cubiertas de las edificaciones que
tendran, a todos los efectos, consideracion de fachadas al ser visibles desde numerosos puntos
del entorno.

Articulo 232. Edificios colindantes a elementos catalogados

Las fachadas de los edificios colindantes con elementos catalogados o cuya proximidad con
estos implique una visualizacion conjunta, se atendran en su disefio a las pautas compositivas
en cuanto a cornisas y remates de coronacion, ritmos de huecos y macizos, basamentos, etc.
asi como a la necesaria armonizacion en materiales, colores y texturas.

Articulo 233. Plantas bajas

1. Las plantas bajas se consideran parte inseparable del resto de la fachada y su cerramiento
debera venir definido en el correspondiente proyecto de edificacion.

2. Cuando dichas plantas bajas se destinen al uso comercial en dicho proyecto quedaran
delimitados los huecos que podran ser tratados Ilibremente en los proyectos de
acondicionamiento de los locales. Salvo que se justifique debidamente esta superficie de
huecos no podra exceder del 75 por ciento de la total de la fachada en planta baja.

Articulo 234. Modificaciones de fachadas

No se autorizaran modificaciones parciales en fachada que afecten a cerramiento de terrazas,
colocacion de capialzados exteriores o toldos, instalaciones de unidades auténomas de
climatizacién, etc. Tales actuaciones solo seran permitidas si afectan a todo el edificio y se
presenta el preceptivo proyecto de modificacion del conjunto.

Articulo 235. Medinanerias y elementos sobre cubierta

Las medianerias que se produzcan por cualquier circunstancia y los elementos que
sobresalgan de la altura permitida (aticos, cajas de escalera y ascensores, pérgolas, depositos
de agua, chimeneas etc.) deberan ser tratados con la misma calidad de materiales y acabados
que las fachadas.

Articulo 236. Vistas de patios y tendederos
Los patios de servicio (lavaderos, tendederos, etc.), que sean visibles desde cualquier punto

accesible a la circulacion de personas o desde otros edificios, deberan ser ocultador por muros
de celosia o cubiertas o cualquier otro medio que impida la visibilidad y permita la ventilacion.
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SECCION 3

Salientes, vuelos y elementos publicitarios

Articulo 237. Vuelos y cuerpos cerrados

1. No se permitird sobresalir de la alineacién oficial mas que con los vuelos que se fijen en
estas Ordenanzas.

2. Salvo lo dispuesto en los articulos siguientes, sélo seran admisibles los vuelos a partir de la
segunda planta.

Articulo 238. Salientes o cuerpos avanzados de edificacion

No se permitira rebasar la alineaciéon con ningun cuerpo avanzado integrante de la edificacion,
excepto en los dos casos siguientes:

a) En jambas de portadas, que podran tener un saliente maximo de 0,10 metros en aceras de
mas de 1,50 metros.

b) En escaparates y frentes comerciales que podran salirse un décimo del ancho de la acera
con un tope maximo de 0,15 metros.

Articulo 239. Marquesinas y toldos

Las marquesinas o toldos deberan estar a una altura minima de la rasante de 2,50 metros y
limitarse a huecos de acceso o escaparate. Su saliente podra ser igual a la mitad del ancho de
la acera, respetando en todo caso el arbolado. Las aguas no podran verter a la via publica. El
espesor no podra ser superior al 15 por ciento de su menor altura sobre la rasante de la acera.

Articulo 240. Anuncios publicitarios

1. Los anuncios paralelos al plano de fachada se autorizaran sélo en la parte de ésta que
corresponde a la planta baja del edificio o al canto de las marquesinas y limitados a los huecos
de escaparate, siendo su vuelo maximo de 10 centimetros.

2. En plantas superiores de edificios de vivienda, so6lo se permiten anuncios de longitud
maxima a la del ancho de cada hueco y altura de 70 centimetros.

3. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada de edificios de vivienda, se autorizaran
s6lo en la planta baja. La altura minima sobre la rasante de la acera sera de 2,50 metros y su
saliente maximo igual al fijado para los cuerpos volados abiertos.

4. Los anuncios luminosos no podran estar situados a una altura inferior a 3 metros de la
rasante y su instalacion requerira la autorizacion expresa de los inquilinos de las viviendas que
disten menos de 10 metros en linea de fachada o de 20 metros en edificios frontales.

SECCION 4

Proteccién del arbolado y areas ajardinadas

Articulo 241. Proteccion del arbolado existente en propiedades privadas

1. En la solicitud de licencias de edificacion en entornos con areas arboladas, se sefialaran
aquellas especies que necesariamente hayan de ser taladas y las que deban permanecer.

2. En el primer caso, podra exigirse la replantacién de tantas unidades de envergadura
estimable como vayan a ser eliminadas, con especies y portes adecuados, o una distinta
ubicacion del edificio si ello es posible y la importancia del elemento vegetal lo justifica.

3. En el segundo caso, se asegurara la proteccién de las especies a conservar durante el
transcurso de la obra.
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Articulo 242. Arbolado y jardines publicos

1. Cuando por deterioro u otras causas desaparezcan arboles de la via publica, deberan ser
sustituidos inmediatamente, debiendo cargar con los costes de la replantacion el responsable si
lo hubiere.

2. El arbolado y jardines de recintos publicos quedaran protegidos en la misma forma que se
establece en el articulo 241 para los ubicados en propiedades privadas.

Articulo 243. Proteccion y cuidado de jardines existentes

Las é&reas ajardinadas, tanto en zonas exteriores como en patios de manzana o recintos
exteriores con vegetacion, deberan mantenerse en todo momento en buen estado.

Articulo 244. Ajardinamiento y plantaciones nuevas

1. Los espacios libres deberan ajardinarse y arbolarse en la proporcion que se indica para
cada ordenanza o zona.

2. Deberan ajardinarse y, si es posible, arbolarse los espacios retranqueados que no vayan a
ser utilizados como zonas de circulacién peatonal o rodada.

CAPITULO 5

Normas para las redes de infraestructuras

SECCION 1

Generalidades
Articulo 245. Aplicacion y servicios que comprende

1. Todas las obras de urbanizacidén que se lleven a cabo tanto en el suelo urbano como en los
diferentes poligonos que resulten, de los Planes Parciales en suelo urbanizable deberan prever
los siguientes servicios con las caracteristicas y condiciones que se recogen en las sucesivas
secciones de este capitulo:
a) Abastecimiento de agua
) Red de riego
c) Hidrantes contra incendios
) Red de saneamiento.

) Distribucién de energia eléctrica.
f) Alumbrado publico.
g) Pavimentacion de vias publicas y tratamiento de espacios libres.
2. Cuando el ambito objeto de las obras de urbanizacion por sus dimensiones y otras
caracteristicas, haga necesario o inviable la realizacibn de alguno de los servicios
mencionados, o de las condiciones para ellos establecidas, podra prescindirse de su ejecucion
o modificar dichas condiciones tras su oportuna justificacion en el correspondiente proyecto de
urbanizacién.
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SECCION 2

Condiciones del servicio de abastecimiento de agua
Articulo 246. Dotacion

1. La dotacién minima prevista para uso doméstico sera de 200 litros por habitante y dia. En
zonas industriales se evaluara el gasto en 1,5 litros por segundo y Ha.

2. El caudal maximo para el dimensionamiento de la red se obtendra multiplicando el caudal
medio adoptado por 2,5.

Articulo 247. Presion

1. La presién minima relativa en el punto mas desfavorable de la red, sera de una atmaésfera.
2. La presion maxima de servicio en el punto piezométrico mas alto no superara las 6
atmosferas, debiéndose, en caso necesario, disponer las correspondientes valvulas reductoras.

Articulo 248. Red de distribucion

1. La red seguira, cuando sea factible, el trazado viario y de espacios publicos no edificables,
en tramos lo mas rectos posibles. Se procurara que las arterias generales de conduccion se
configuren en circuitos o en forma de malla, permitiéndose solamente la distribucidn ramificada
a nivel de manzana o cuando a partir de la malla, se dé servicio a menos de 100 viviendas en
suelo residencial o a 10.000 metros cuadrados de edificacion en otros usos.

2. La maxima curvatura sin empleo de piezas especiales sera la que permita el juego de las
juntas.

3. Las conducciones se situaran a ser posible bajo las aceras. Podran situarse bajo las
calzadas cuando el trazado de las calles sea muy irregular.

4. Se instalaran conducciones en ambas aceras para evitar excesivos cruces de la calzada,
cuando el ancho de la misma sea superior a 20 metros o cuando la importancia del trafico o
bien el tipo de pavimento lo requiera.

5. La red quedara dividida en sectores mediante llaves de paso, de manera que, en caso
necesario, cualquiera de ellos pueda quedar fuera de servicio.

6. Las llaves de paso en las conducciones se colocaran de forma que una averia en la mismo
no implique el cierre de las llaves pertenecientes a conducciones de diametro superior.

7. En las uniones entre distribuidores se colocara una llave de paso a la entrada del de menor
diametro.

8. Se colocaran las llaves de desagle necesarias para que cualquier sector pueda ser vaciado
en su totalidad. Estos desagues estaran conectados a cauces naturales o a aforos de la red de
alcantarillado, preferentemente a los de aguas pluviales. Caso de conectarse a la red de
alcantarillado se colocara en la conduccion con valvula de retencion. En los puntos de la red en
que, por su cota, se prevea pueda existir acumulacién de aire, se dotaran de las
correspondientes ventosas situadas en arquetas accesibles.

9. Las conducciones de abastecimiento de agua estaran separadas de los conductos de otras
instalaciones por las siguientes distancias, medidas entre generatrices interiores:

- Alcantarillado. ... .......ueeieiiii

- Electricidad (alta).......cccuueeeieeeeee e
- Electricidad (baja)...
R [=1 =) o] o Y- TP

Estas distancias podran ser menores siempre que se disponga de protecciones especiales.
10.En redes coincidentes en la misma zanja, el orden de colocacién de las mismas, de cota
inferior a superior, sera el siguiente:

Alcantarillado

Red de abastecimiento de agua

Gas
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Electricidad y telefonia

11.La profundidad de las redes sera en cada caso la que se determine en base a las
condiciones de funcionamiento, utilizacion del terreno, temperaturas exteriores, etc.

12.Se instalaran refuerzos para las conducciones en las situadas bajo calzadas u otros
espacios en que se prevé el paso de vehiculos.

13.Los materiales que se empleen en la red de abastecimiento de agua seran en conducciones
de hierro fundido y fibrocemento para diametros hasta 600 mm. y polietileno en didmetros hasta
50 mm. Se admitirdn otros materiales que acrediten su idoneidad mediante el oportuno
certificado.

SECCION 3

Condiciones de las redes de riego
Articulo 249. Dotacion de riego

La dotacion minima para consumo diario sera de 20 m3/Ha, contabilizando el area ocupada por
parques, jardines, calles y espacios libres publicos y comunitarios en general.

Articulo 250. Red de distribucion de riego

El disefio de la red de riego se atendra a las siguientes especificaciones:

1. Las instalaciones destinadas a riegos de calles y jardines partiran de la instalacion de
distribuciéon de agua por medio de una toma provista de llave de paso. Desde esta toma se
distribuiran a las distintas bocas de riego.

2. Cada ramal de distribucion servira como maximo a 12 bocas de riego.

3. La boca de riego sera de 40 mm. y permitira el acoplamiento de manguera. Estaran en
lugares facilmente accesibles.

4. Los materiales empleado en la red de riego seran preferentemente: fibrocemento,
policloruro de vinilo rigido o polietileno flexible pudiéndose admitir, no obstante, otros que
acrediten su idoneidad por medio del correspondiente certificado.

Las bocas de riego seran de fundicién con mecanismo de bronce.

SECCION 4

Condiciones de las redes de hidrantes contra incendios

Articulo 251. Zonas

1. Al objeto de aplicacién de las condiciones de la red de hidrantes contra incendios, se
consideraran los siguientes tipos de zonas:

A) Suelo industrial.

B) Suelo residencial intensivo o de uso mixto (residencial, comercial y de oficinas).

C) Suelo residencial extensivo y zonas verdes de uso deportivo y de juego de nifios.

2. La instalacion de hidrantes debera cumplir, para cada una de las zonas especificadas
anteriormente, las siguientes condiciones:

TIEMPODE DIAM.DE  SEPARACION

ZONA CAUDAL  SUMINISTRO LABOCA  ENTRE BOCAS
(I/s) (minutos) (mm) (m)
A 1500 120 100 100
B 10,00 90 70 200
C 5,00 60 45 200
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Articulo 252. Edificios

1. Los edificios provistos de instalaciones de proteccion contra el fuego dispondran de un
ramal de acometida a la red de abastecimiento de agua, que servira exclusivamente a este tipo
de instalacion.

2. Las bocas de incendios estaran conectadas a la red mediante una conduccion para cada
boca, provista en su comienzo de una llave de paso.

3. Se situaran preferentemente en intersecciones de calles, o en lugares facilmente accesibles
al equipo de bomberos.

SECCION 5

Condiciones general del servicio de saneamiento y red de alcantarillado
Articulo 253. Condiciones generales*

1. El saneamiento se realizara preferentemente por el sistema unitario y verterd a cauce
natural o colector publico hasta la instalacion depuradora.

2. En zonas residenciales de edificacion extensiva (viviendas unifamiliares), se podra optar por
el sistema separativo siempre que existan cauces naturales de evacuacion de las aguas de
lluvia.

3. No se permiten fosas sépticas, individuales ni colectivas, en suelo urbano, ni se podran
prever en los proyectos de urbanizacién que desarrollen los planes parciales en suelo
urbanizable.

4. En aquellas areas semiconsolidadas de suelo urbano que se encuentren a una distancia
superior a 200 metros de un colector publico, se admitira la depuracion de aguas residuales
domésticas mediante la instalacién de estaciones depuradoras de funcionamiento auténomo
para una o varias parcelas y la ejecucion de una red de saneamiento que las conecte con las
viviendas, las cuales habran de cumplir todos los requisitos y autorizaciones para su
funcionamiento que exija la normativa sectorial en materia de dominio publico hidraulico y la
Ordenanza Reguladora de Vertidos de Aguas Residuales a la Red de Alcantarillado.

Articulo 254. Dimensionado de las redes

1. Los caudales medio y maximo de aguas negras se tomaran iguales a los correspondientes
de abastecimiento.

2. El caudal maximo de agua de lluvia considerado para el calculo sera igual al de un periodo
de retorno de 10 afios.

Articulo 255. Caracteristicas de las redes

Deberan cumplir las siguientes especificaciones.

- Velocidad de las aguas entre 0,5y 3 m/sg.

- Seccién minima de 20 cm. de didametro.

- Tuberias de hormigén armado para diametros menores de 60 cm. y de hormigén armado
para los superiores.

- Camaras de descarga automatica en cabecera.

- Se instalaran pozos de registros en acometidas a la red, en encuentro de conductos, en
cambios de pendiente, de seccion y de direccion. Su distancia maxima sera de 50 metros.

- Lared se situara bajo las aceras y sera doble cuando la calle tenga una anchura superior a
20 metros. En calles sin aceras o de trazado irregular podra ir bajo la calzada.

- Cuando la red discurra por una sola acera se dejaran previstos, en la opuesta, pozos a
distancia maxima de 50 metros, enlazados a la red mediante conductos que atraviesen la

4  Se afade el apartado 4, de acuerdo con la modificacion aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 28 de enero de
2011 (BOP Alicante n° 47, de 9 de marzo)
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calzada.

- Se reforzaran las canalizaciones cuando la generatriz superior del conducto esté a menos
de 1,20 metros de profundidad respecto a aceras o de 2,50 metros respecto a calzadas.

- Se instalaran pozos de resalto en los puntos de cambio de cota mayor de 80 cm. o bien,
cuando los conductos que acometan al pozo tengan una altura sobre la solera superior a 60
cm.

SECCION 6

Condiciones de las redes de distribucion de energia eléctrica
Articulo 256. Condiciones generales

Las instalaciones deberan cumplir el Reglamento de Estaciones de Transformacion (D.M. de 23
de febrero de 1949), el Reglamento Técnico de Lineas Aéreas de Alta Tension (Decreto de 28
de noviembre de 1968) y el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension (Decreto de 3 de
junio de 1975), asi como sus Instrucciones Técnicas Complementarias.

Articulo 257. Suministro

1. La dotacion minima de potencia disponible para uso doméstico sera de 0,6 kw por
habitante.

2. Todo proyecto de urbanizacién justificara que se dispone del contrato de suministro con la
empresa eléctrica, con la potencia necesaria para cubrir la futura demanda de energia.

Articulo 258. Centros de reparto

Se realizaran en instalaciones subterraneas, de las dimensiones necesarias para el nimero de
celdas que posean de acuerdo con las normativas existentes de los Organismos competentes y
de la compafiia suministradora.

Articulo 259. Centros de transformacion

Iran incorporados en locales previstos para tal fin en el interior de los edificios con cumplimiento
de las normas de aislamiento y proteccién vigentes, o en locales prefabricados al efectos en
aquellos casos en las que la primera solucion no fuera viable.

En todos los casos se cuidara muy especialmente de conseguir su absoluta integracién al
tratamiento dado a la parcela.

Articulo 260. Conductores

1. Los conductores correspondientes a las redes primarias y a las secundarias, todos ellos de
media tension, iran enterrados a una profundidad media, de la superficie del suelo terminado,
de 1,10 metros en una zanja de 80 centimetros de ancho, como media normal, que quedara
modificada, de acuerdo con la normativa existente, segun el nimero de conductores.

2. Iran protegidos por un lecho de grava de rio de 15 centimetros de profundidad bajo los
mismos y de 10 centimetros por encima de ellos. A continuacién se colocara una hilera de
rasillas y sobre éstas una cinta de atencién a la existencia de cable eléctrico.

3. Las redes terciarias o de baja tension seguiran una técnica similar, sélo enterradas a una
profundidad de 0,60 metros del nivel del suelo y nunca a una distancia inferior a los 0,25 metros
de conductores de otros circuitos diferentes, tuberias, cables de telecomunicacion, etc.

4. En cruzamientos con calles y carreteras, todos los tipos de conductores se colocaran en el
interior de tubos de fibrocemento colocados a una profundidad de 0,20 metros por debajo de
los indicados en parrafos anteriores. En el caso de redes primarias o secundarias, como
precaucion adicional, se embeberan los tubos en macizos de hormigon.
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5. Los conductores seran del material, secciones nominales, protecciones aislantes y aptos
para las tensiones normalizadas por la compafia suministradora.

6. Todos los conductores de la redes, tanto de distribucién como de alimentacion, se tenderan
por zonas comunes, preferentemente a lo largo de las distintas vias y a ser posible bajo las
aceras.

Articulo 261. Lineas de alta tension

La urbanizacion de suelo de uso residencial transformara obligatoriamente las lineas aéreas de
alta tension en lineas subterraneas.

SECCION 7

Condiciones del servicio de alumbrado publico
Articulo 262. Niveles de iluminacién

Los niveles de iluminacion establecidos, asi como los coeficientes de uniformidad, seran los
siguientes:

NIVEL DE COEF.
ILUMINACION UNIFORM.

RED PRINCIPAL:

Calzada 25 lux 0,33
Aceras 10 lux 0,25
RED COMPLEM. LOCAL:

Calzada 20 lux 0,33
Aceras 10 lux 0,25
AREAS:

Caminos 5 lux 0,18
Plazas y glorietas 30 lux 0,33

Articulo 263. Lamparas

1. Todas las lamparas estaran alojadas en el interior de luminarias cerradas, dotadas de
dispositivos de proteccion contra cortocircuitos.

2. Tendran, asimismo, condensadores instalados con el fin de compensar al factor de potencia;
esto podra realizarse por grupos siempre que la intensidad total sea menor de 6 A.

Articulo 264. Baculos

1. Los baculos y sus brazos empleados para las luminarias dotadas con lampara de vapor de
sodio, asi como los fustes empleados para las demas seran de constitucion metalica,
debidamente protegidos contra las acciones de la intemperie. No deberan, asimismo, permitir la
entrada de lluvia ni la acumulacion de agua de condensacion.

2. Todas ellas estaran dotadas del equipo necesario para su correcto funcionamiento
(reactancias, arrancadores, etc.).

3. Todos los baculos y fustes iran conectados a tierra.
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Articulo 265. Red de alumbrado

1. Los conductores interiores seran aislados, con una tension nominal de 1.000 V, iran
protegidos a la entrada con un aislante suplementario, su seccion minima sera de 1,5
milimetros cuadrados y no podran tener ningin empalme en el interior de las columnas o
brazos.

2. Las instalaciones de la red de suministro se realizaran subterraneas, de las mismas
caracteristicas que las de distribucién, pero podran ir los conductos a una profundidad de 0,40
metros.

3. Se realizara por medio de circuitos trifasicos, con una seccién no inferior a los 6 milimetros
cuadrados y teniendo especial cuidado de que existan un buen equilibrio de carga entre las
fases.

4. Las secciones de los conductos estaran previstas para transportar las cargas debidas a las
lamparas, a sus elementos asociados y a sus corrientes armoénicas, por lo que la carga minima
prevista en voltiamperios sera como minimo de 1,8 veces la potencia nominal de las lamparas
que alimentan. Se tendra mucho cuidado igualmente en el célculo de las caidas de tensién sin
que se sobrepase en ningun punto el 3 por ciento de la potencia nominal.

5. En los cuadros de mano y proteccion se colocara independientemente de los interruptores
horarios a fotoeléctricos, un interruptor de corte onmipolar, asi como dispositivos de proteccion
contra cotacircuitos y sobrecarga de cada uno de los circuitos mandados desde el mismo.

SECCION 8

Condiciones de red viaria y espacios libres

Articulo 266. Trazado

1. El trazado de la red viaria sera el definido en los planos de ordenacién para la totalidad del
suelo urbano y para las vias principales en suelo urbanizable programado.

2. En las nuevas vias que se prevean en el desarrollo de planes parciales o planes especiales,
se debera justificar que su trazado es adecuado para la intensidad y caracteristicas de trafico
previsto.

Articulo 267. Separacién de usos

1. En todas las vias en que se dé simultaneamente la circulacién de personas y vehiculos
deberan diferenciarse, con distinto nivel de pavimentacion u otros medios, las aceras y
calzadas.

2. Excepcionalmente y en calles en las que por su ancho no permitan otra solucion, se
autorizara la circulacién compartida de peatones y vehiculos sin diferenciacion de calzadas y
aceras limitando la velocidad de estos ultimos y sefializandolas adecuadamente.

3. El ancho minimo de aceras sera de 1,5 metros en calles de mas de 7 metros y de 1 metro
en las de ancho inferior.

Articulo 268. Pavimentacion

1. Las caracteristicas de la pavimentacion de aceras y calzadas, deberan ser adecuadas a las
condiciones del transito previsto.

2. En las vias de la red principal debera emplearse en la calzada aglomerado asfaltico sobre
solera de hormigén hidraulico.

3. En los pasos de peatones los accesos deberan tratarse con parametros rugosos y carecer
de bordillo para facilitar la movilidad de invidentes y minusvalidos.
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Articulo 269. Espacios libres ajardinados

Los espacios libres (jardines y juego de nifios) asi como las partes de via publica que figuran
en los respectivos proyectos de urbanizacion como ajardinadas seran entregadas al
Ayuntamiento de esta forma y, cuando se especifique, con plantacion de arbolado de especies
adecuadas.

TiTULO 6
NORMATIVA DE USOS

CAPITULO 1

Determinaciones generales
Articulo 270. Definicién

La presente Normativa de usos establece las condiciones a las que han de someterse las
diferentes actividades y las edificaciones o espacios en las que éstas se desarrollen.

Articulo 271. Aplicacion

1. La Normativa es de aplicacion en todas aquellas actividades o usos de nueva implantacion y
en los edificios o locales en los que éstas radiquen, desde la aprobacion del PGOU o
transcurrido el periodo transitorio que fije el Ayuntamiento.

2. Es asimismo de aplicacion en las actividades o usos existentes con anterioridad a la
aprobacion del PGOU cuando en los edificios o locales se lleven a cabo obras mayores, tal
como se definen en el articulo 56, u obras menores o exteriores si a juicio del Ayuntamiento y
previo informe de los servicios técnicos se estima necesario.

3. Se entienden integradas en esta normativa de usos las condiciones generales de la
edificacion y las particulares de zona en cada caso.

4. La normativa no es de aplicacién en las actividades o usos existentes en las que no
concurran las circunstancias sefialadas en los puntos 1 y 2 de este articulo ni en los edificios y
actividades amparadas por licencias ajustadas al anterior planeamiento.

5. No se concederan nuevas licencias de actividad e instalacién para aquellos usos no
adaptados a la normativa.

6. En todos los casos es de aplicacion la normativa de caracter supramunicipal..sp3.

Articulo 272. Clasificacion de usos

A efectos de aplicacién de la presente normativa, se consideran los siguientes puntos:

- Vivienda

- Industria

- Servicios del automovil

- Terciario

- Dotacional

Subdivididos en las clases que se estableceran en las correspondientes secciones de este
capitulo.

Articulo 273. Situaciones de los usos

A efectos de la regulacion de estos, recogida en las ordenanzas de Suelo Urbano y las
condiciones de Planes Parciales en suelo urbanizable se considera que cada uno de los usos
puede darse en las siguientes situaciones, que seran o no autorizables en cada caso:

a) En parcela libre de edificacién o con construcciones que no superen los 0,1 metros
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cuadrados por metro cuadrado de suelo.

b) En edificio exclusivo aislado, en manzana completa o entre medianerias.

¢) En parte de un edificio con uso distinto del de vivienda.

d) En planta baja de edificio colectivo de viviendas y su prolongacién en patios de manzana o
de parcela o en anexo a vivienda unifamiliar.

e) En planta de piso, en edificios de viviendas.

Articulo 274. Grados de los usos

En funcion de las dimensiones y capacidad de los locales destinados a los distintos usos, se
prevén los siguientes grados:

1. De superficie mayor de 2.000 metros cuadrados o capacidad superior a 500 personas.

2. De superficie comprendida entre 500 y 2.000 metros cuadrados o capacidad de 250 a 500
personas.

3. De superficie comprendida entre 250 y 500 metros cuadrados o capacidad de 50 a 250
personas.

4. De superficie entre 100 y 250 metros cuadrados o capacidad de 15 a 50 personas.

5. De superficie menor de 100 metros cuadrados o capacidad inferior a 15 personas.

Articulo 275. Simultaneidad de usos en una actividad

Cuando una actividad comprende varios de los usos senalados en el articulo anterior y siempre
que fueren compatibles entre si, cada uno de los mismos debera cumplir sus condiciones
especificas y las que se determinan en la Ordenanza de la zona.

Articulo 276. Concurrencia de usos en un mismo edificio

1. Cuando en un mismo edificio concurran varios usos, que deberan ser compatibles, los
elementos del edificio comunes a todos ellos deberan cumplir las condiciones aplicables al que
ocupe la mayor superficie Util, si no puede aplicarse lo establecido en el punto siguiente.

2. Cuando la condiciéon a cumplir se establezca en funcién de la superficie o capacidad de los
locales, se computara la suma de los parametros correspondientes a todos los locales.

3. Cuando la explotacién de los diferentes usos que concurran en un mismo edificio no lo
impida, podran concentrarse los servicios y aparcamientos comunes que deberan cumplir los
estandares dotacionales resultantes de aplicar lo establecido en el punto anterior.

Articulo 277. Dotacion de aparcamiento®

1. Todas las plazas de aparcamiento que se establecen para cada uno especifico, deberan
estar radicadas en el interior del edificio o parcela y al menos el 40 por ciento de ellas seran
cubiertas.

2. Ademas del margen de tolerancia contemplado en el punto 4 de esta articulo, quedan
excluidos de las obligaciones impuestas para esta dotacion en cada uso, los solares en los que
quede suficientemente demostrado en el correspondiente proyecto de edificacion, que la
geometria del mismo imposibilita su construccién o racional integraciéon en el conjunto de la
edificacion. Asimismo, queda prohibida la edificacién de garajes en los solares que den frente
a:

a) Calles de menos de 3 metros medidos en el punto mas desfavorable del solar.

b) Calles peatonales.

c) Calles en las que la ordenacion del trafico vigente en el momento de la solicitud de licencia,
impida el acceso rodado al solar.

3. En solares con fachada a dos o mas calles, para que sea aplicable la exencion, tendran que
encontrarse todas ellas en alguno de los casos expuestos.

5 Nueva redaccién del apartado 2, de acuerdo con la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22 de
diciembre de 2000 (BOP Alicante n° 27, de 2 de febrero de 2001)
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4. En aquellos solares que por su irregularidad o dimensiones, se demuestre la imposibilidad
de que la relacién entre la superficie de solar y el nimero de plazas de aparcamiento posible
sea superior a 35 metros cuadrados/plaza, so6lo se tendra la obligacion de construir garaje-
aparcamiento en primer sétano y ocupando la totalidad de la planta del solar, si con esta
primera construccion se cubriera al menos, el 70 por ciento del numero de plazas obligado para
el uso correspondiente y que se llevara a efecto por la construccion de una segunda planta de
sétano.

5. Los espacios dedicados a la dotacién de aparcamientos para cada uso, cumpliran las
determinaciones del capitulo 4 de este titulo que le sean de aplicacion.

CAPITULO 2

Uso vivienda

Articulo 278. Definicion

Es el correspondiente a edificios o parte de un edificio destinado a residencia de una familia o
grupo con comportamientos de relacion asimilables al de una familia.

Articulo 279. Clases

Se distinguen las siguientes clases:

1.2) Vivienda unifamiliar, aquella que tiene acceso independiente y exclusivo desde el nivel del
suelo del espacio libre exterior.

2.2) Edificio colectivo de viviendas o vivienda colectiva, constituido por varias viviendas con uno
0 varios accesos desde la via publica comunes a aquellas.

Articulo 280. Condiciones de las viviendas

1. No se permitira viviendas en sétanos ni en semisétanos.

2. Toda vivienda cumplira las condiciones de local exterior del articulo 176 y debera tener, al
menos, dos piezas habitables con fachada a espacio via o espacio libre exterior, a un patio
central o patio abierto de parcela con las dimensiones que a estos efectos se sefialan en las
normas generales de la edificacion.

3. La longitud minima de fachada, a los efectos indicados en el punto anterior, sera de 5
metros.

Articulo 281. Programa minimo de viviendas

Toda vivienda se compondra como minimo, de las siguientes piezas independientes: cocina,
estar-comedor, un dormitorio de dos camas o dos dormitorios de una cama y un aseo.

Articulo 282. Dimensiones

1. Los dormitorios de una cama no tendran menos de 6 metros cuadrados. Los de dos camas
tendran al menos 10 metros cuadrados. Los de dos camas tendran al menos 10 metros
cuadrados. En cualquier caso, su lado minimo no sera menor de 2,40 metros.

2. El estar-comedor tendra un minimo de 10 metros cuadrados y su lado minimo no sera
menor de 2,60 metros, debiéndose poder inscribir en la pieza un circulo de 3 metros de
diametro.

3. La cocina tendra al menos 5 metros cuadrados y su lado minimo no sera menor de 1,40
metros.

4. Sila cocinay el comedor o cuarto de estar constituye una sola pieza, ésta no sera menor de
14 metros cuadrados.

5. El cuarto de aseo, se contara al menos con retrete, lavabo y ducha o bafera, tendra una
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superficie igual o mayor de 2,15 metros cuadrados, y su lado minimo no sera menor de 1,20
metros. Cuando el retrete esté en pieza independiente, ésta no tendra una superficie inferior a
1,20 metros cuadrados.

En viviendas de mas de un dormitorio y un solo aseo, éste tendra acceso independiente.

6. La anchura minima de pasillos sera de 0,80 metros, salvo la parte correspondiente a la
entrada del piso, la cual tendra, como minimo 1 metro en una longitud de 1,0 metro.

Articulo 283. Tendederos

Cuando no exista la posibilidad de tendido de ropa en patios interiores o tendederos comun,
cada vivienda dispondra al efecto de una superficie no menor a 2,50 metros cuadrados que, de
estar situada en fachada exterior, debera estar protegida por celosias o elementos que impidan
la visién desde el espacio publico.

Articulo 284. Trasteros y armarios

Ningun local sin luz ni ventilacién destinado a cuarto trastero, armarios, etc. dentro del recinto
de la vivienda, podra tener en planta lados mayores de 1,70 metros, a menos que, por su
especial disposicion sea imposible colocar una cama. Tal disposicién no rige para trasteros
situados en zonas abuhardilladas y garajes fuera del recinto de la vivienda.

Articulo 285. Altura de techos

La minima sera de 2,50 metros al menos en el 75 por ciento de la superficie Gtil, pudiéndose
reducir a 2,20 metros en el resto.

Articulo 286. Huecos de paso

1. En puerta de acceso a la vivienda, el paso minimo sera de 2,01 metros de alto por 0,825
metros de ancho.

2. En cocinas y aseos, el hueco minimo sera de 1,92 metros de alto por 0,625 metros de
ancho y en el resto de las piezas esta ultima dimension sera de 0,725 metros.

Articulo 287. Escaleras

1. Las escaleras tendran una anchura minima de 0,80 metros en casas de hasta 4 viviendas;
de 0,90 metros, en casas de hasta 10 viviendas: de 1,10 metros, en casas de hasta 30
viviendas. En casas de mas de 30 viviendas se exigiran dos escaleras con anchura minima de
1 metro, o una sola de ancho minimo de 1,30 metros.

2. No podran comunicar directamente con locales comerciales o industriales, debiendo existir
un vestibulo intermedio.

Articulo 288. Aparatos elevadores

Cuando de acuerdo con lo establecido en el articulo 213, deban instalarse ascensores, el
numero de éstos sera de 1 por cada 20 viviendas o fraccion.

Articulo 289. Dotacion de aparcamiento
Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada vivienda unifamiliar o el mayor nimero

que resulte de aplicar el estandar de una plaza por cada vivienda o 100 metros cuadrados de
superficie construida en edificios de vivienda colectiva.
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CAPITULO 3
CAPITULO 3. Uso industrial

Articulo 290. Definicion

1. Es el correspondiente a los establecimientos destinados a la obtencién o transformacion de
materias primas o derivadas de éstas, incluyendo el almacenaje, envasado, transporte y
distribucién al por mayor de dichos productos.

2. Se incluyen en este uso los almacenes destinados a la guarda, conservacion y distribucion
de materias primas o manufacturadas que suministren a mayoristas, instaladores, fabricantes y
distribuidores, exceptuando los almacenes de venta directa al publico o los anejos a comercial
y oficinas.

Articulo 291. Clases

Dentro del uso industrial y en funcién de la actividad que desarrollen, se establecen las
siguientes clases de industrias, (utilizando para ello la clasificacién Nacional de Actividades
Empresariales):

1) Artesana

2) Pequefias industrias y talleres

3) Industria ligera

4) Pesada

5) Agropecuaria

6) Almacenaje y comercio mayorista

Articulo 292. Compatibilidad con otros usos

1. La compatibilidad con otros usos queda condicionada al estricto cumplimiento de las
condiciones ambientales contenidas en la Seccion 62 del Titulo V a las que, con caracter
general, estd sometida cualquier actividad, sin perjuicio de los usos que se consideren
expresamente compatibles con el caracteristico de cada zona en las ordenanzas particulares.

Articulo 293. Licencias de apertura y funcionamiento

La apertura y funcionamiento de todo tipo de industria queda condicionada a la correspondiente
licencia de actividad otorgada por el Ayuntamiento, sin perjuicio de la concesién de otras
autorizaciones que hayan de ser concedidas por otros organismos competentes.

Articulo 294. Normativa supramunicipal de aplicacién

Todas las instalaciones industriales deberan cumplir las disposiciones generales sobre la
materia, el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, la
Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo y las condiciones que se establece
en la presente Normativa. Dichas instalaciones deberan siempre realizarse bajo la direccion de
un técnico legalmente competente.

Articulo 295. Acceso directo desde vias de trafico intenso

Las industrias de superficie superior a 1,50 metros cuadrados no podran tener acceso directo
desde las vias de trafico rapido e intenso.
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Articulo 296. Computo de superficie

La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los
locales y espacios destinados a esta actividad. Los destinados a usos complementarios
(oficinas, venta y exposicion, etc.) no sobrepasaran el 15 por ciento del total de superficie
construida.

Articulo 297. Aseos

Dispondra de aseos independientes para los dos sexos a razén de un retrete, un urinario, un
lavabo y una ducha por cada grupo de veinte obreros o fraccién superior a diez y por cada 500
metros cuadrados de superficie construida o fraccion superior a 250 metros cuadrados.

Articulo 298. Dimensiones

1. Las escaleras con pasos y pasillos de circulacion general tendran un ancho minimo de 1
metro cuadrado de acceso a un local con capacidad para 50 puestos de trabajo; y de 10
centimetros mas por cada 25 puestos de trabajo mas o fraccion, con un limite maximo de 1,50
metros.

2. Los locales de produccion o almacenaje en los que radiquen puestos de trabajo, tendran un
volumen minimo de 12 metros cubicos por trabajador.

Articulo 299. Caracteristicas constructivas

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales que constituyan la edificacion al fuego y de caracteristicas tales que no permitan
llegar al exterior ruidos ni vibraciones.

Articulo 300. Computo de potencia

La potencia electromecanica esta determinada por la suma de las potencias de los motores que
accionen las maquinarias y aparatos y se expresaran en caballos de vapor (CV). No computara
la de las instalaciones de aire acondicionado, ventilacion y aparatos elevadores de personas.

Articulo 301. Dotaciéon de aparcamiento

Se dispondra de una plaza por cada 5 trabajadores o por cada 100 metros cuadrados de
superficie construida.

Articulo 302. Carga y descarga

1. En industrias con superficie construida superior a 500 metros cuadrados, se dispondra de
una zona de carga y descarga en el interior de la parcela, edificio o local, con superficie
suficiente para estacionar un camién con bandas perimetrales de 0,80 centimetros.

2. En industrias con superficie construida mayor de 1.000 metros cuadrados de superficie
construida o fraccién superior a 500 metros cuadrados.

3. El Ayuntamiento podra establecer una Ordenanza reguladora de la carga y descarga de
mercancias con limitaciones especificas en cuanto a horas de servicio, tipo de capacidad de los
vehiculos, clases de mercancias o cualquier otro extremo que considere conveniente.
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CAPITULO 4

Uso servicios del automovil

SECCION 1

Generalidades
Articulo 303. Definicion

Es todo aquel relativo a los espacios destinados a estancia, reparacién y mantenimiento de
vehiculos.

Articulo 304. Clasificacion

Dentro de este uso se consideran las siguientes clases,

1.%) Garajes, son aquellos locales destinados a estacionamiento de vehiculos, asociados a
otro uso principal: viviendas, oficinas, etc.

2.8) Talleres del automévil, son aquellos dedicados a la reparacion en todas sus modalidades:
chapa, pintura, mecanica y electricidad y a su mantenimiento: lavado y engrase.

3.2) Estaciones de servicio, son todas aquellas instalaciones que contengan dispositivos para
el suministro de carburantes y lubricantes.

4.2) Depositos de vehiculos, son aquellos locales destinados al almacenamiento de
vehiculos, en numero superior a 10, nuevos y usados, con destina a la venta de desguace.

No se incluyen como servicio del automévil los aparcamientos publicos y los servicios de
transporte de viajeros dado que, aunque relacionados en él, tienen ademas un caracter
dotacional, por lo que se clasifican dentro de este ultimo uso.

Articulo 305. Condiciones generales®

1. La instalaciéon y uso de garaje-aparcamientos y locales para el servicio del automévil
deberan sujetarse a las prescripciones de las presentes Normas y demas disposiciones
vigentes.

2. El Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en vias
que, por su transito o caracteristicas urbanisticas o ambientales singulares asi lo aconsejen,
salvo que, si ello es posible, se adopten las medidas correctoras que cada caso requiera.

3. Los garajes, sus establecimientos anexos y los locales de servicio del automavil, dispondran
de un espacio de acceso de 2,70 metros de ancho y de 4,50 metros de fondo, como minimo,
con pendiente no mayor del 5 por ciento, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

Articulo 306. Condiciones ambientales en relaciéon con otros usos

Sin perjuicio de la compatibilidad con otros usos que se determinen en las correspondientes
Ordenanzas particulares de zona, se cumpliran las condiciones ambientales, en lo que a ruidos,
vibraciones y emision de humos y gases se refiere, debiendo al efecto disponerse las medidas
correctoras necesarias que anulen los impactos negativos no permitidos.

6  Nueva redaccién de los apartados 2 y 3, de acuerdo con la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22
de diciembre de 2000 (BOP Alicante n° 27, de 2 de febrero de 2001)
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SECCION 2

Garajes

Articulo 307. Acceso’

1. Los garajes-aparcamientos de grado 2.° o superiores (de menos de 2.000 metros
cuadrados) podran disponer de un solo acceso para vehiculos de ancho igual o superior a 2,70
metros.

2. En los garajes del grado 1.° (de mas de 2.000 metros cuadrados), la entrada y salida
deberan ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada carril de 2,70
metros.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16 por 100 y las rampas en curva del
12 por 100, medida por la linea media. Su anchura minima sera de 2,70 metros, con el
sobreancho necesario en las curvas y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera
superior a 5,40 metros.

4. Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema, se instalara uno por cada 20 plazas. El espacio de espera
horizontal tendra un fondo minimo de 10 metros y su ancho no sera inferior a 5,40 metros.

5. Se autorizara la mancomunidad de garajes entre edificios colindantes, con accesos
comunes que cumplan las condiciones recogidas en los puntos anteriores.

Articulo 308. Plazas de aparcamiento®

1. Cada plaza de aparcamiento tendra como dimensiones minimas 2.20 por 4,50 metros. Sin
embargo se podra destinar para coches pequefios hasta un 15 por ciento del total de plazas,
siendo entonces las dimensiones minimas 2,20 por 4,00 metros.

2. En garajes en grado 1° o 2° se reservara un 2 por ciento del total de plazas, como minimo,
para usuarios minusvalidos, siendo en estos casos las dimensiones minimas de la plaza de
3,30 metros por 4,50 metros.

Igualmente, debera reservarse un 10 por ciento del total de plazas para el estacionamiento de
automdviles grandes de dimensiones minimas 5 metros por 2,5 metros.

3. Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de accesos de los vehiculos,
sefalizacion que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la
concesion de las licencias de construccién, instalacién, funcionamiento y apertura. No se
computara como planta aquella que ain cumpliendo las dimensiones minimas, carezca de
accesos mediante facil maniobra.

Articulo 309. Altura®

La altura libre minima sera de 2,20 metros, permitiéndose reducciones puntuales de la misma
hasta 1,90 metros en donde existan elementos descolgados del techo, tales como vigas,
rampas, conducciones, instalaciones, etc. En las plazas de aparcamiento, fuera de las zonas
de circulacién, y siempre que permitan un cémodo estacionamiento del vehiculo, se permiten
aun menores alturas que las indicadas.

Articulo 310. Aseos
Los garajes publicos de grado 2° (de 550 a 2.000 metros cuadrados) dispondran de un retrete

con lavabo por cada sexo. Los de grado 1° (mas de 2.000 metros cuadrados) dispondran de
dos retretes con lavabo para cada sexo.

7  Nueva redaccion de los apartados 1y 2, de acuerdo con la modificaciéon aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22
de diciembre de 2000 (BOP Alicante n°® 27, de 2 de febrero de 2001)

8 Nueva redaccion del apartado 1, de acuerdo con la modificacion aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22 de
diciembre de 2000 (BOP Alicante n° 27, de 2 de febrero de 2001)

9 Redaccién dada por la modificaciéon aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22 de diciembre de 2000 (BOP
Alicante n°® 27, de 2 de febrero de 2001)
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Articulo 311. Escalera

Las escaleras tendran un ancho minimo de 1 metro para garajes-aparcamientos de hasta 6.000
metros cuadrados y superior a 1,30 metros en los de mayor superficie.

Articulo 312. Construcciéon™

1. Todos los elementos que constituyan la estructura de la edificacion destinada a garaje o
aparcamiento, habran de ser resistentes al fuego o estar debidamente protegidos con material
aislante, teniendo en cuenta la accion derivada de la temperatura que puedan alcanzar dicha
estructura a través de su proteccion. Los correspondientes proyectos especificaran la
naturaleza, espesores y caracteristicas de los materiales protectores.

2. El recinto del garaje-aparcamiento debera estar aislado del resto de la edificacién o fincas
colindantes por muros y tejados resistentes al fuego, y con aislamiento acustico sin huecos de
comunicacion con patios o locales destinados a otros usos.

3. Podra comunicarse el garaje-aparcamiento con la escalera, ascensor, cuarto de calderas,
salas de maquinas, cuartos trasteros y otros usos autorizados del inmueble, cuando éstos
tengan acceso propio independiente del garaje y dispongan de un vestibulo adecuado de
aislamiento. Se exceptuan los situados debajo de salas de espectaculos, los cuales estaran
totalmente aislados, no permitiendo ninguna comunicacion interior con el resto del inmueble.

4. En los espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie no se autorizan mas
obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible
con el arbolado.

5. En los espacios libres de la edificacion abierta, los garajes-aparcamientos se situaran en
sotano o semisétano con cubierta que posea las condiciones apropiadas para la plantacion de
especies vegetales, en al menos un 50 por ciento de su superficie. En todo caso tales
condiciones no seran mas restrictivas que las previstas en el articulo 479.2.

6. No podra ocuparse el subsuelo de la zona correspondiente a los retranqueos obligatorios de
la alineacién de la via publica.

7. Solo se permitira en estos garajes-aparcamientos la estancia de vehiculos y el lavado y
engrase, con exclusion de cualquier otra actividad.

Articulo 313. Ventilacion

1. La ventilacion, natural o forzada, estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores o gases nocivos, en proporcion superior a las cifras que sefala el
Reglamentos de Actividades Molestas, siendo obligatorio disponer de aparatos detectores de
CO2 que accionen automaticamente las instalaciones mecanicas de ventilacion.

Se hara con patios o chimeneas, para su ventilacion exclusiva, construidos con elementos
resistentes al fuego, que sobresaldran 1 metros o 2,50 metros, si desembocan en lugares de
acceso publico y distaran un minimo de 12 metros de cualquier hueco de local habitable. Estos
patios o chimeneas quedaran libres en toda su altura sin resaltos ni remetidos.

2. La ventilacion forzada debera realizarse de manera que el nimero de renovaciones/hora de
aire y gases del ambiente del garaje sea necesario para cumplir las normas que senala el
Reglamento de Actividades Molestas, y su instalaciéon no transmitira ruidos de nivel superior a
15 Db medidos en la forma prevista en el articulo 219. Los extractores seran instalados en los
puntos altos del local, acoplados a todas las chimeneas de ventilacion, y también distantes de
las tomas de aire situadas en los lugares mas proximos al suelo del local, a fin de conseguir el
debido tiro. Los extractores y las conducciones estardn debidamente protegidas contra la
accion del fuego, cumpliendo ademas, lo legislado sobre instalaciones eléctricas. El mando de
los extractores se situara en el exterior del recinto del garaje, 0 en una cabina resistente al
fuego y de facil acceso.

3. Los garajes-aparcamientos subterraneos, ubicados en patios de manzana, se ventilaran

10 Nueva redaccion del apartado 5, de acuerdo con la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 25 de
septiembre de 2009 (BOP Alicante n® 191, de 2 de octubre)
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necesariamente por chimeneas que cumplan las condiciones antes sefaladas.

4. En edificios exclusivos para este uso se permitira huecos de ventilacion en fachada a la
calle, separados, como minimo, 4 metros de las fincas colindantes, no autorizandose en las
fachadas a patios de manzana.

Articulo 314. Desagiies

Dispondran, para su acometida a la red de saneamiento o a la general, de un sistema eficaz de
desagues con arqueta separadora de grasas y lodos.

SECCION 3

Talleres del automdvil
Articulo 315. Condiciones especificas™

Ademas de las disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacién, cumpliran las
siguientes:

a) Se ajustaran a las especificaciones que sean de aplicacion sobre construccion, ventilacion,
instalaciones contra incendios y desaglies que se prescriben para los garajes-aparcamientos
en estas Normas.

SECCION 4

Estaciones de servicio
Articulo 316. Condiciones de aplicacion

1. Cumpliran las previsiones generales y las dictadas para los garajes, aparcamiento que le
sean de aplicacion.

2. Asimismo, quedaran sometidas a las contenidas en el Reglamento para Suministro y Venta
de Carburantes y Combustibles Liquidos Objeto de Monopolio de Petréleos.

Articulo 317. Estacionamiento y aparcamiento

1. Dispondran de zonas de estacionamiento suficientes para automéviles que esperen el
servicio, al objeto de no entorpecer el transito, capaces para dos vehiculos por cada surtidor.

2. Dispondran asimismo de un espacio de estacionamiento de vehiculo-cisterna de
dimensiones 9,00 metros de largo por 3,00 metros con bandas perimetrales de 1 metro de
ancho, en situacion tal que no entorpezca el transito de vehiculos y peatones por la via publica.

Articulo 318. Servicios anexos

1. Los talleres del automévil anexos no podran tener una superficie superior a 100 metros
cuadrados y dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de taller.
Si se establecieran servicios de lavado y engrase, deberan instalarse con las condiciones
sefaladas en el articulo 315.

2. Si cuentan con servicio de venta de lubricantes, repuestos, etc., el local al efecto sera
cerrado y contara con una plaza de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados construidos.

11 Se suprime el apartado b), de acuerdo con la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 22 de diciembre
de 2000 (BOP Alicante n° 27, de 2 de febrero de 2001)
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SECCION 5

Depdsitos de vehiculos usados

Articulo 319. Ubicacion

El almacenamiento de vehiculos nuevos o usados, tanto para su venta como para su
desguace, unicamente podra ser permitido en los emplazamientos que expresamente autorice
el Ayuntamiento.

Articulo 320. Condiciones

Cumpliran las condiciones de seguridad que senalan las disposiciones vigentes y si se
encuentran en parcela sin edificacion debera estar cerrada en todo su perimetro por muros de
fabrica o por setos vegetales de suficiente altura que impidan el paso y la vista de los vehiculos
desde el exterior.

CAPITULO 5

Uso terciario

SECCION 1

Generalidades

Articulo 321. Definicion
Son los destinados a la prestacion de servicios personales y empresariales de caracter general.
Articulo 322. Clases

Se distinguen las siguientes clases:
a) Oficinas

b) Comercio

c) Espectaculos y salas de reunion
d) Turistico-residencial

SECCION 2

Uso de oficina
Articulo 323. Definicion

Es el correspondiente a actividades predominantemente administrativas, burocraticas o de
representacién corporativa y, en general, a las que ejercen Compafnias o Entidades de
Servicios, ya sean de caracter publico o privado.

Articulo 324. Condicion de local exterior

1. Los locales de oficinas cumpliran la condicién de local exterior.

2. Ademas de cumplir las condiciones del articulo 176, la mitad de las piezas habitables
deberan recaer a una via o espacio publico libre exterior, patio central o patio exterior de
parcela con las dimensiones que a estos efectos se sefialan en las normas generales de la
edificacion.
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Articulo 325. Locales en sé6tanos y semiso6tanos

1. En los locales de oficinas que se establezcan en semisétano y tengan entrada por la via
publica, se salvara el desnivel mediante una escalera que deje una meseta a un metro de
fondo, como minimo, al nivel del batiente. Esta escalera tendra un ancho minimo de un metro.
La altura libre de la entrada tendra una dimension minima de 2,10 metros y la del local no sera
inferior a 2,70 metros.

2. Las oficinas que se establezcan en primer s6tano no podran ser independientes del local
inmediato superior, estando unido a éste por escaleras con un ancho minimo de un metro,
cuando tengan utilizacién por el publico. La altura libere de este local sera superior a 3 metros.

Articulo 326. Aseos

Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios:

a) Hasta 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros cuadrados mas o
fraccion se aumentara un retrete y un lavabo.

b) A partir de los 100 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para sefioras y
caballeros.

c) Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales,
disponiéndose un vestibulo de aislamiento.

Articulo 327. Ventilacion e iluminacion

Los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la
que tenga la planta del local; permitira la iluminacion artificial e instalacion de
acondicionamiento de aire, debiendo en tal caso someterse los locales a la revision municipal
en cualquier momento y, en especial, antes de su apertura.

Articulo 328. Escaleras

En edificios de oficinas en grados 1.° y 2.°, cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el
publico, tendran un ancho minimo de 1,30 metros; en los demas grados, el ancho minimo sera
de un metro.

Articulo 329. Despachos y oficinas profesionales anejas a vivienda

Se cumpliran las condiciones del uso de vivienda que le fueren de aplicacion.

Articulo 330. Dotacion de aparcamiento

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 5 puestos de trabajo o cada 100 metros

cuadrados construidos si la actividad no presta servicio al publico, o cada 50 metros cuadrados
en caso contrario.

SECCION 3

Uso comercial

Articulo 331. Definiciéon

Es el correspondiente a edificios o locales destinados a la compra y venta de mercancias de
todas clases incluido el almacenamiento de éstas. Comprende también los restaurantes, bares
y cafeterias y los servicios personales, asi como los establecimientos mixtos con industria no

AJUNTAMENT D’ALCOI 76



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

insalubre, nociva o peligrosa, siempre que predomine la parte comercial.
No se consideran dentro de este uso los mercados de abastos y de mayoristas que, por su
caracter de servicio publico se incluyen en el dotacional.

Articulo 332.Condiciones generales

Todos los locales de uso comercial deberan observar las siguientes condiciones:

1.8)  Seran exteriores, cumpliendo las condiciones establecidas en el articulo 176, por lo que,
al menos la mitad de sus piezas habitables, deberan recaer a una via o espacio libre publico
exterior, patio central o patio exterior de parcela con las dimensiones que a estos efectos se
sefialan en las normas generales de los edificios o en las correspondientes ordenanzas de
zona.

2% En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de
accesos, escaleras y ascensores independientes.

3.2) Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, caja
de escalera ni portal si no es a través de una habitacién o paso intermedio con puerta.

42) La altura de los locales comerciales sera la que se especifica en las Normas de la
edificacion y Ordenanzas de zona, a excepcion del semisétano y del sétano que deberan tener
a una altura libre minima de 2,70 metros y 3 metros, respectivamente.

5.8) Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales, tendran un ancho
minimo de un metro a excepcion de los de grado 1.° (mas de 2.000 metros cuadrados), cuyo
ancho no podra ser inferior a 1,30 metros.

6.2) Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada 200 metros cuadrados mas o fraccion, se
aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 100 metros cuadrados se instalara con
absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier caso, estos servicios no
podran comunicar directamente con el resto de los locales debiendo disponer de un vestibulo o
zona de aislamiento.

7.2) En los locales comerciales que forma un conjunto como ocurre en Galerias de
Alimentaciéon o Agrupaciones Comerciales, podran agruparse los servicios sanitarios
correspondientes a cada local. El numero de servicios vendra determinado por la aplicaciéon de
la condicién anterior sobre la suma de la superficie de locales, incluyendo los espacios
comunes de uso publico.

8.%) Laluzy ventilacién de los locales comerciales podran ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior
a un octavo de la que tenga la planta del local. Se exceptiuan los locales exclusivamente
destinados a almacenes, trasteros y pasillos

En el segundo caso, se estara a lo que determinen los técnicos municipales, quedando estas
instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se
adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente
el local.

9.4) Cuando un proyecto contenga superficies de locales comerciales sin distribucion ni
destino especificos debera prever un conducto de ventilaciéon para posibles aseos y una
chimenea para salidas de humos por cada 100 metros cuadrados construidos.

Articulo 333. Condiciones especificas

1.8) Los que se establezcan en primera sétano, no podran ser independientes del local
inmediatamente superior, al que se uniran mediante escaleras y otros huecos. A los efectos de
esta condicién, se denominara zona de contacto la superficie de la planta superior cuya
proteccion vertical coincida con la superficie de la planta inferior. Por lo menos el 15 por ciento
de la zona de contacto debera disponerse como abertura entre ambas plantas. Este 15 por
ciento podra obtenerse por la suma de toda clase de huecos y escaleras. La superficie de al
menos una de las aberturas no podra ser inferior a 15 metros cuadrados, siempre que esta
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dimension no exceda del 15 por ciento obligatorio.

2.2 Los que se establezcan en planta primera o semisétano y no formen parte de un
establecimiento en planta baja, habran de tener acceso directo desde la calle con una entrada
de altura libre minima de 2,10 metros y una meseta de 1 metro de fondo, como minimo al nivel
del batiente.

3.%) En las Agrupaciones Comerciales organizadas especialmente como locales a ambos
lados de un espacio de circulacién, éste tendra un ancho minimo de 3 metros.

Articulo 334. Dotacion de aparcamiento

Se dispondra de una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela, edificio o local por cada
100 metros cuadrados construidos.

Articulo 335. Carga y descarga

Los establecimientos comerciales de grado 1.° (mas de 2.000 metros cuadrados), dispondran
dentro de la parcela o del edificio de un recinto para carga y descarga de vehiculos de
suministro y reparto en las condiciones sefaladas en el articulo 302 para las industrias.

Articulo 336. Grandes establecimientos comerciales

El Ayuntamiento podra denegar la concesién de licencia de edificacion de grandes
establecimientos comerciales no previstos expresamente en el PGOU, si estima que, pese a
cumplirse las determinaciones de estas normas, pueden producirse impactos medio-
ambientales o funcionales negativos.

SECCION 4

Uso recreativo

Articulo 337. Definicion

Corresponde este uso a los edificios o recintos destinados al publico con fines de recreo o
relacion social, tales como discotecas, boleras, bingos, etc.

Articulos 338. Condiciones

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y, en especial, el Real Decreto
2.816/1982 de 27 de agosto por el que se aprueba el Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

SECCION 5

Uso turistico-residencial
Articulo 339. Definicion

Es el destinado al alojamiento temporal de personas, tanto de caracter publico como privado.
Comprende todos los establecimientos de la rama de hosteleria y los alojamientos turisticos de
caracter no hotelero.
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Articulo 340. Instalaciones complementarias

Se entienden incluidas en este uso los asociados al residencial como bares, cafeterias, salas
de fiestas y de reunion, instalaciones deportivas, etc. que deberan cumplir las condiciones
especificas contenidas en estas normas y la legislacién vigente que sea de aplicacion.

Articulo 341. Tipos

Se distinguen los siguientes tipos:

a) Alojamientos hoteleros. Comprenden los hoteles, hoteles-residencias, hostales-residencia,
apartoteles, hostales y pensiones

b) Bungalows

¢) Campings o campamentos turisticos

Articulo 342. Condiciones generales

Ademas de las establecidas en estas normas para las viviendas en lo referente a dimensiones
minimas de dormitorios, cocinas, cuartos de aseo, escaleras y aparatos elevadores, cumpliran
las contenidas en la Reglamentacion de la Industria Hotelera y en los demas Decretos de
Ordenacion Turistica que, para cada clase, sean de aplicacion.

Articulo 343. Ascensores

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo anterior, cuando la altura a salvar dentro del
establecimiento sea mayor de 9,00 metros o 3 plantas, se dispondra de un ascensor por cada
30 habitaciones o fraccién superior a 15, o por cada 500 metros cuadrados o fraccidén superior
a 250 metros cuadrados.

Articulo 344. Cocinas

Cuando las unidades residenciales (habitaciones de hotel, apartamento o bungalow) cuenten
con cocina, ésta podra estar integrada en una pieza habitable si esta independizada mediante
un cerramiento movil de 1,80 metros de frente minimo.

Articulo 345. Aseos

Todas las dependencias de uso publico dispondran de un aseo por cada sexo con lavabo y
retrete por cada 100 metros cuadrados. Para superficies mayores de 200 metros cuadrados, se
podran sustituir en los aseos de caballeros el 50 por ciento de retretes por urinarios.

Articulo 346. Dotaciéon de aparcamiento

El numero de aparcamiento sera el mayor de aplicar los estandares de una plaza por cada 100
metros cuadrados o por cada tres habitaciones.

Articulo 347. Ubicacion

Los Campings o campamentos turisticos se emplazaran en los lugares del suelo no urbanizable
autorizados por el Ayuntamiento.

Articulo 348. Cémputo de densidad

A los efectos de determinar la densidad maxima de edificacion en los apartamentos y
bungalows, cada unidad residencial se computara como una vivienda cuando esté dotada de
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mas de dos piezas habitables (estar y un dormitorio) o cuando cuente con mas de 40 metros
cuadrados construidos, y como medida en caso contrario.

CAPITULO 6

Uso dotacional

Articulo 349. Definicion

Es el destinado a satisfacer las necesidades culturales y docentes, de salud, de relacién social,
recreativas, de ocio y de proteccion de la poblacion tanto, si son de iniciativa y gestiéon publica
como de caracter privado.

Se incluyen asimismo dentro de este uso el relativo a las infraestructuras de servicios urbanos:
abastecimiento de agua, saneamiento, transporte, etc.

Articulo 350. Clases

Dentro de este uso se establecen las siguientes clases:

1°)  Educativo, centros de ensefanzas de lodos los tipos y niveles.

2°)  Socio-cultural, centros tecnolégicos de innovacién, museos, bibliotecas, teatros,
asociaciones, etc.

3°) Residencial, hospitales, residencias de ancianos, etc.

4°)  Asistencial, consultorios, centros de salud.

5°) Religioso, templos, conventos, etc.

6°) Administrativo-institucional, oficinas y dependencias municipales o de otros organismos
publicos.

7°)  Comercial, mercados de abastos y mayoristas.

8°) Deportivo, campos de deportes e instalaciones cubiertas.

9°) Infraestructuras, subestaciones eléctricas, centros de transformacion, depdésitos,
aparcamientos publicos, etc.

Articulo 351. Vinculacion de uso dotacional

1. La calificacién de dotacional y su correspondiente clase recogida graficamente en los planos
de calificacion de suelo urbano, vincula a todo el ocupado en la actualidad por este uso asi
como el propuesto para cubrir los déficits de equipamiento existentes en el Programa de
Actuacioén del PGOU.

2. La utilizacion del suelo senalado en el punto anterior para uso distinto del dotacional
constituye una modificacion del PGOU. No lo sera en cambio la transformacion de una clase a
otra de las sefialadas en el articulo 350, tras aprobacion de la Corporacioén y previa justificacion
de su conveniencia.

Articulo 352. Condiciones generales de la edificacion

1. Las edificaciones dedicadas al uso dotacional deberan cumplir las condiciones generales de
la edificacion recogidas en el titulo V de esta normativa, asi como las especificas establecidas
para cada clase de uso por la legislacion vigente que le sea de aplicacion.

2. Los aparcamientos publicos deberan cumplir las determinaciones fijadas para garaje-
aparcamiento en el capitulo 4 de este mismo titulo.

12 Nueva redaccién dada por la modificaciones aprobadas por el Ayuntamiento Pleno el 28 de mayo de 2018 (BOP
Alicante n° 117, de 20 de junio) y el 17 de diciembre de 2018 (BOP Alicante n° 19, de 28 de enero de 2019)
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Articulo 353. Usos complementarios'

Dentro de este uso se establecen las siguientes clases:

1. Con caracter general se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construidos o cada 25 personas de capacidad en todas las clases de dotaciones
excepto la 9° infraestructuras, y en aquellos otros casos en que, por sus circunstancias
especiales y ubicacién, queden expresamente dispensados de esta obligacion por el
Ayuntamiento.

2. Se admitira asimismo el uso residencial siempre que se destine al personal necesario para
el funcionamiento del equipamiento, con las limitaciones que, en cada caso, determinen las
ordenanzas particulares correspondientes.

TiTULO 7

NORMAS PARTICULARES EN SUELO URBANO

CAPITULO 1

Determinaciones generales
Articulo 354. Delimitacion y actualizacién

1. El suelo urbano del municipio de Alcoy es el delimitado como tal en los correspondientes
planos de clasificacion, por cumplir las condiciones establecidas en el articulo 78 de la Ley del
Suelo.

2. Quedaran incluidos automaticamente en este ambito los sectores de suelo urbanizable que
desarrollados de acuerdo con la normativa urbanistica del PGOU, alcancen el grado de
urbanizacién previsto en dicho articulo.

Articulo 355. Régimen de propiedad del suelo urbano

1. El contenido del derecho de propiedad en el suelo urbano sera el definido por las
determinaciones generales de esta normativa, las particulares de suelo urbano y las
especificas de cada una de las zonas en que éste se divide y que se sefialan en el articulo 357.
2. Los propietarios de suelo urbano estaran obligados a ceder gratuitamente y libres de cargas
los terrenos destinados a viales, parques, jardines publicos y centros de EGB, al servicio del
poligono o la unidad de actuacion en que se encuentren.

3. Los propietarios de terrenos clasificados como urbanos y que se encuentren asignados a
uso publico que no sea de cesidn obligatoria como se sefala en el punto anterior, por las
determinaciones del PGOU, deberan ser compensados del valor urbanistico de los mismos en
los plazos y condiciones fijados por la Ley.

Articulo 356. Condiciones de solar

La materializacion de los derechos recogidos en el punto anterior, queda supeditada a que los
terrenos correspondientes merezcan la calificacion de solar, para lo cual deberan reunir los
siguientes requisitos:

a) Ser aptas para la edificacion, segun las determinaciones del Plan General y no hallarse
pendiente de ningun instrumento de planeamiento ulterior a éste.

b) No hallarse incluida dentro de la delimitacién de un poligono o unidad de actuacién o que,
en caso de estarlo, se encuentre aprobado definitivamente el proyecto de reparcelacion o

13 Nueva redaccién dada por la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 17 de diciembre de 2018 (BOP
Alicante n°® 19, de 28 de enero de 2019)
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compensacion o de no ser necesario, que se hayan hecho efectivas las cesiones
correspondientes.
¢) Que cuente con los servicios urbanisticos fijados en el articulo 78 de la L.S.

Articulo 357. Ordenanzas

A los efectos de aplicaciones de estas Normas, el suelo urbano se divide en ambitos parciales,
a cada uno de los cuales le corresponde alguna de las siguientes Ordenanzas:

Ordenanza 1.2; Edificacién cerrada.

Ordenanza 2.2; Edificacion abierta.

Ordenanza 3.2: Unifamiliar.

Ordenanza 4.2: Industrial.

Ordenanza 5.2: Dotacional.

Ordenanza 6.%: Zonas verdes y espacios libres.

Ordenanza 7.2: Zonas especiales.

Articulo 358. Excepciones de aplicacion

1. Las condiciones particulares que establecen los usos incompatibles para cada Ordenanza o
zona en las que ésta se divide, no son de aplicacidn a los usos existentes. Los edificios que los
alojan podran ser objeto de obras mayores, menores y exteriores en las condiciones que se
sefialan en el correspondiente titulo pero, en el supuesto de demolicion y posterior
reedificacion, sera necesario adaptarse a los usos caracteristicos y compatibles permitidos para
cada zona.

2. Cuando una actuacién afecte a mas del 50 por ciento en planta de una manzana, y siempre
mediante la previa aprobacién de un Estudio de Detalle, se podran alterar las condiciones de
edificacion cuando ello no suponga perjuicio para los edificios colindantes, siempre que no se
exceda el aprovechamiento o edificabilidad que la actuacion hubiera tenido de adaptarse a las
condiciones especificas de la zona y no se sobrepase en mas de dos plantas el numero de las
permitidas en ésta.

3. Cuando el edifico sea integramente de uso de equipamiento o asociado a éste, bien por
estar afectado el correspondiente solar por este uso o por ser compatible con el caracteristico
de la zona, y aun cuando ocupe menos del 50 por ciento de la planta de la manzana, podran
alterarse las condiciones de volumen con las mismas limitaciones sefialadas en el apartado
anterior y previa aprobaciéon de un Estudio de Detalle.

4. Las dimensiones minimas de solar no seran de aplicacién cuando en éste se trate de ubicar
usos dotacionales exclusivamente, siempre que se justifique que ello no va en detrimento de la
calidad del servicio que se preste.

5. En edificios existentes que carezcan de instalaciones que el presente Plan hace obligatorias
(tales como ascensores, instalaciones contra incendios, etc.) podra autorizarse la implantacion
de las mismas aun cuando para ello sea necesario sobrepasar algunos de los parametros
fijiados en la ordenanza correspondiente y siempre que no sea posible cubrir el déficit sin
transgredir dicha ordenanza.

Articulo 359. Compatibilidad de usos

La admision de los usos compatibles con el caracteristico en cada Ordenanza se entiende en
todo caso supeditada al estricto cumplimiento de las condiciones ambientales que fija el
capitulo 3 del titulo V, bien porque la actividad no genere impactos negativos, que superen los
admisibles, bien porque se instrumenten las medidas correctoras oportunas.

AJUNTAMENT D’ALCOI 82



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

CAPITULO 2

Ordenanza de edificacion cerrada
Articulo 360. Ambito y divisién en zonas

1. La Ordenanza de edificacién cerrada es de aplicacion en el ambito grafiado con la
correspondiente trama en los planos SU-1 al SU-39 y significada con el epigrafe C.

2. Dentro de esta Ordenanza se distinguen las siguientes zonas:

Zona C-1: Edificacién cerrada en manzana densa

Zona C-2: Edificacion cerrada en manzana con patio central

Zona C-3: Edificacion cerrada en barrios periféricos

SECCION 1

Condiciones comunes a todas las zonas

Articulo 361. Usos

1. El uso caracteristico de esta Ordenanza es el de vivienda.
2. Para cada una de las zonas, se determinan los usos compatibles con el caracteristico en
sus respectivas clases, situaciones y grados.

Articulo 362. Tipologia de edificacién
Sera de aplicacion la tipologia de edificacion entre medianerias.
Articulo 363. Condiciones de la parcela

1. Se establece como parcela minima aquella en la que se pueda distribuir en planta una
vivienda que cumpla el programa, superficies y condiciones minimas establecidas en el capitulo
2 del titulo VI de estas normas.

2. A los efectos de reparcelacion, segregacion y agregacion de parcelas, las unidades
resultantes deberan de cumplir las condiciones que se establezcan para cada zona.

Articulo 364. Condiciones de ocupacion de la edificacion

1. La edificacién se ajustara a las alineaciones sefialadas en la documentacion grafica del
PGOU que solo podran modificarse en los términos previstos en los apartados 2 y 3 del articulo
358, por acuerdo discrecional del Ayuntamiento o en aquellos otros casos excepcionales que
éste considere por necesidades funcionales de la red viaria o de los espacios libres.

2. No se permitiran retranqueos en planta baja excepto en el supuesto contemplado en el
apartado siguiente. Podran autorizarse retranqueos por encima de la segunda planta en una
longitud no superior al 50 por ciento de toda la fachada, siempre que los entrantes cumplan las
condiciones que para patios de parcela abiertos se estipulan en el articulo 187; la aplicaciéon de
esta condicién no podra suponer un aumento de alturas o fondos permitidos.

3. Lalinea de fachada podra retranquearse de la alineacion exterior en planta baja (soportales)
0 en toda su altura una distancia libre minima de 2,50 metros en toda su longitud siempre que
se trate aquella como una superficie uniforme sin entrantes ni salientes y que se disponga una
fachada virtual por delante de la real siguiendo la alineacion oficial al menos en las tres
primeras alturas (baja mas dos). La aplicaciéon de esta condicién obligara al propietario de la
nueva edificacién a tratar correctamente las medianerias del colindante que queden al
descubierto y el pavimento del retranqueo en armonia con el de la acera.
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Articulo 365. Condiciones de edificabilidad

1. La superficie maxima construida sera la resultante de aplicar las condiciones generales de
volumen y las especificas de cada zona.

2. Las alturas maximas son las sefialadas en los correspondientes planos del PGOU. La altura
minima se establece en una menos de la maxima permitida, quedando obligado el propietario
de la nueva edificacién a tratar adecuadamente las medianerias colindantes descubiertas.

3. En calles menores de 6 metros, no se permiten vuelos, excepto cornisas y aleros que
sobresalgan de la linea de fachada un maximo de 40 centimetros. En calles de ancho superior
se admiten salientes en balcones, terrazas, cuerpos cerrados, cornisas y aleros, en un ancho
maximo de 50 centimetros, siempre que no rebasen la linea de bordillo de la acera, debiendo
separarse de las propiedades colindantes un minimo de 50 centimetros. En cualquier caso, los
cuerpos volados abiertos o cerrados, no ocuparan una superficie mayor del 25 por ciento de la
fachada.

4. No se admiten aticos retranqueados por encima de la altura maxima permitida, excepto en
los supuestos contemplados en el articulo 160.

Articulo 366. Condiciones estéticas

Regiran las generales de edificacion establecidas en el capitulo 4 del titulo V, no imponiéndose
otras condiciones en orden a la composicion, colores, texturas o soluciones constructivas o de
disefio, que seran libres.

SECCION 2

Condiciones de la zona C-1: manzana densa

Articulo 367. Ambito

Comprende las manzanas grafiadas con la trama de ordenanza de edificaciéon cerrada y
significadas con el epigrafe C-1 en la documentacién grafica del PGOU.

Articulo 368. Usos

1. El uso caracteristico de vivienda podra darse en sus dos clases de colectiva y unifamiliar,
siempre que en este Ultimo caso se respeten las demas condiciones de la presente ordenanza
en cuanto a alturas minimas y tipologia edificatoria.

2. Se admiten, ademas, los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industria.

- Artesana, pequena o taller, ligera y almacenes: en situacion B, grados 2, 3, 4 y 5; en
situacién C, grados 3, 4 y 5; en situacion D, grados 4 y 5.

- Artesana: en situacion E, grado 5.

b) Servicios del automovil.

- Garajes y depésitos: en situaciones A, B, Cy D en todos sus grados.

- Talleres en situaciones A, B, Cy D en grados 2, 3,4y 5.

- Estaciones de servicio: en situacion Ay B, grados 3, 4y 5.

c) Terciario.

- Oficinas: en situaciones B, C y D en todos sus grados; en situacion E, grados 4y 5.

- Comercio: en situaciones B, C y D en todos sus grados.

- Residencial-hotelero: en situaciones B, C y D en todos sus grados: en situacion E, grados 4
y 5.

- Espectaculo: en situaciones B y C en todos sus grados: en situacién D en grados 2, 3,4y 5.
d) Dotacional.

- Deportivo: En situaciones A, B y C en todos sus grados, en situacién D en grados 2, 3,4 y 5.
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- Educativo, socio-cultural, religioso, asistencial y administrativo: en situaciones B y C en
todos sus grados; en situacion D en grados 2, 3, 4 y 5; en situacion E, grados 4 y 5.

- Comercial: en situaciones B y C en todos sus grados.

- Residencia: en situaciones B, C y D en todos sus grados; en situacion E en grados 4y 5.
Todos estos usos ademas de cumplir las condiciones especificas fijadas para cada uno de
ellos, habran de cumplir las condiciones ambientales y de seguridad fijadas en el capitulo 3
seccion V de esta Normativa.

Articulo 369. Tipologia de edificacién

Es de aplicacion la tipologia de edificacién entre medianerias, sin limitacion de fondo.

Articulo 370. Condiciones de parcela

A efectos de reparcelacion, segregacion y agregaciones de parcela, y con excepcion de la
situacién a la que hace mencion el articulo 358.4 se establece como minima la de superficie
igual a 150 metros cuadrados, con un lindero frontal minimo de 6 metros, en la que sea posible
inscribir un circulo de 6 metros de diametro.

Articulo 371. Condiciones de ocupacion de la edificacién

No se establecen limitaciones a la ocupacién de la parcela por la edificacion, quedando
solamente condicionada a la disposicion de patios de luces en caso necesario.

Articulo 372. Condiciones estéticas

Son de aplicacion las generales de la Ordenanza.

SECCION 3

Condiciones de la zona C-2: Manzana con patio central
Articulo 373. Ambito

Comprende las manzanas grafiadas con la tramas de Ordenanza de edificaciéon cerrada y
significadas con el epigrafe C-2 de la documentacién grafica del PGOU.

Articulo 374. Usos

1. Son de aplicacién las condiciones de usos sefaladas en el articulo 368 para la zona C-1 de
manzana densa.

2. Las construcciones autorizadas en los patios centrales segun el articulo 377.3, se
consideraran como situacion D, a efectos de los usos permitidos, regulados en el articulo 368.
Articulo 375. Tipologia de edificacién

Es de aplicacion la tipologia de edificacion entre medianerias, con fondo determinado.

Articulo 376. Condiciones de parcela

Es de aplicacion la condicion estipulada en el articulo 370 para la zona C-1 de manzana densa.
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Articulo 377. Condiciones de ocupacion de la edificaciéon

1. La documentacién grafica del Plan establece en cada caso el fondo obligatorio que sélo
podra superarse por los vuelos y salientes a fachada autorizados en el articulo 365 y por los
vuelos a patio que se permiten en el apartado 2 del articulo siguientes.

2. La edificacién podra ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

3. La planta baja podra ocupar integramente la parcela en las condiciones establecidas en el
articulo 191.

Articulo 378. Condiciones de edificabilidad

1. No se permiten cuerpo volados cerrados al patio central.

2. Se admiten balcones y terrazas a patio central cuando cumplan las siguientes condiciones:
a) Cualquier punto del vuelo se separara del testero una distancia minima de 3 metros y de los
linderos laterales de 50 centimetros.

b) El saliente maximo admitido sera de 50 centimetros.

c) La distancia horizontal desde el vuelo a las fachadas definidas por las alineaciones
interiores de la manzana, en cualquiera de sus puntos, sera igual o mayor a 6 metros.

Articulo 379. Condiciones estéticas

Son de aplicacion las generales de la Ordenanza.

SECCION 4

Condiciones de la zona C-3: Barrios periféricos

Articulo 380. Ambito

Comprende las manzanas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacién cerrada
significadas con el epigrafe C-3 de la documentacién grafica del PGOU.

Articulo 381. Usos

1. El uso caracteristico de vivienda se admite en sus dos clases de unifamiliar y colectiva, con
La condicién establecida en el articulo 368.1 para la zona C-1 de manzana densa.

2. Se admiten los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industria:

- Artesana, pequefia o taller, ligera y almacenaje: en situacion B y C, grados 2, 3,4y 5; en
situacion D grados 4 y 5.

- Artesana, en situacion E grado 5.

b) Servicios del automovil:

- Garajes, depdsitos y talleres: en situacion B, Cy D en grados 3, 4y 5.

c) Terciario:

- Oficinas en situaciones B y C, grados 3, 4 y 5; en situacion D, grado 5.

- Comercial: En situaciéon B, C y D, grados 3, 4 y 5.

- Residencial-hotelero: en situacion B, C y D, grados 3, 4 y 5; en situacion E, grados 4 y 5.

d) Dotacional:

- Deportivo: en situacion A, By C, en grados 2, 3, 4 y 5; en situacién D, grados 3,4y 5

- Educativo, socio-cultural, religioso, asistencial y administrativo: en situaciones B y C, grados
2, 3, 4y 5; en situacién D, grados 3, 4 y 5; en situacion E, grados 4 y 5.

- Residencial: en situaciones B y C, grados 2, 3, 4 y 5; en situacion E, grados 4 y 5.
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Articulo 382. Tipologia de edificacién
Es de aplicacion la tipologia de edificacion entre medianerias.
Articulo 383. Condiciones de parcela

A efectos de parcelacion, segregacion y agregaciones de parcela, y con excepcion de la
situacién a la que se hace mencion el articulo 358.4 se establece como minima la superficie
igual a 90 metros cuadrados, con un lindero frontal minimo de 5 metros, en la que sea posible
inscribir un circulo de 5 metros de diametro.

Articulo 384. Condiciones de ocupacion de la edificaciéon

1. En las manzanas comprendidas en esta Ordenanza que presentan una alineacion interior
consolidada en mas de un 50 por ciento de la longitud total de la manzana, medida sobre la
paralela a dicha alineacion, ésta ultima debera ser mantenida por las nuevas edificaciones.

2. En todos los demas casos, no se establece limitacion de fondos.

Articulo 385. Condiciones de edificabilidad

El nimero maximo de plantas es de tres, admitiéndose una planta menos de la maxima
permitida.

Articulo 386. Condiciones estéticas

Son de aplicacion las generales de la ordenanza.

CAPITULO 3

Ordenanza de edificacion abierta
Articulo 387. Ambito y divisién en zonas

1. El ambito de aplicacién de esta ordenanza es el grafiado como tal en los correspondientes
planos de calificacion del suelo urbano, sefalados con la abreviatura A.

2. Dentro de esta ordenanza se distinguen las siguientes zonas:

Zona A-1: Edificacion abierta extensiva

Zona A-2: Edificacion abierta media

Zona A-3: Edificacion abierta intensiva

SECCION 1

Condiciones comunes a todas las zonas

Articulo 388. Usos

1. El uso caracteristico de esta ordenanza es el de vivienda.

2. Para cada una de las zonas se determinan los usos compatibles con el caracteristico en sus
respectivas clases, situaciones y grados.

Articulo 389. Tipologia de edificacion

Seré de aplicacion la tipologia de edificacion aislada.
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Articulo 390. Condiciones de parcela

1. No se establece superficie minima de parcela.
2. A los efectos de reparcelacion, segregacion y agregacion de parcelas, las unidades
resultantes deberan cumplir las condiciones que se establecen en cada zona.

Articulo 391. Condiciones de ubicacion de la edificacion

1. La separacion de la edificacion a los linderos laterales y al testero sera igual o superior a la
mitad de la altura maxima y nunca inferior a 5 metros.

2. La posicion de la edificacion con respecto a la via o espacio publico a la que esta
enfrentada, viene determinada por el cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Estara separada de la alineacion exterior del otro lado de la via o espacio publico una
distancia igual o suprior a su altura maxima.

b) Estara separada del eje de la via una distancia igual a la mitad de su altura maxima.

3. No se imponen retranqueos obligatorios con respecto a la alineacién exterior por lo que, de
cumplirse las anteriores condiciones, la edificacion podra adosarse a aquella.

4. Podra asimismo adosarse a uno de sus linderos laterales en los siguientes casos:

a) Cuando ya exista edificacion medianera colindante.

b) Cuando se redacte y ejecute un proyecto unitario con el colindante.

¢) Cuando el colindante contraiga compromiso escriturado de edificar adosado. En este caso,
la medianeria sera tratada con materiales y acabados similares a los de fachada, si el
colindante no se compromete a edificar en un plazo maximo de dos afios.

5. La ubicacion de la edificacion estara asimismo condicionada a su separacion con relacion a
la edificacién colindante de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Las edificaciones estaran separadas una distancia igual o mayor a la semisuma de sus
alturas de coronacion, si pertenecen a la misma parcela o la altura de coronacion de la mas alta
si pertenecen a parcelas distintas; en ningun caso esta distancia sera inferior a 6 metros.

b) Cuando las fachadas enfrentadas de dos edificios sean ciegas o tengan huecos a piezas no
habitables, las anteriores distancias podran reducirse, respectivamente, a una tercera parte,
respetando la minima de 4,00 metros.

¢) Cuando las fachadas opuestas se solapen en una longitud igual o menor a la cuarta parte
de la suma de sus alturas de coronacion, las distancias del apartado a) podran reducirse,
respectivamente, a la mitad, respetando el minimo de 6,00 metros.

6. Cuando la edificacion abierta disponga en forma de edificacién con patio de manzana
central, con o sin embocaduras, debera cumplir, ademas de las anteriores, las condiciones del
articulo 188.

Articulo 392. Condiciones de ocupacion de la edificacién

Para cada una de las zonas se establece el indice de ocupacion maxima sobre y bajo rasante,
y el fondo maximo edificable.

Articulo 393. Condiciones de edificabilidad

1. Para cada zona se establecen los coeficientes de edificabilidad y alturas maéaximas
permitidas.

2. Las cornisas, alero y cuerpos abiertos o cerrados en fachadas de la alineaciéon exterior,
cumpliran las condiciones del articulo 365.3

3. El vuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25 metros ni su borde
distara de los linderos menos de 4 metros.
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Articulo 394. Condiciones estéticas

1. No se admiten planos de fachadas de longitud mayor de 50 metros.

2. La planta de las edificaciones debera poder inscribirse en un circulo de 40 metros de radio
maximo.

3. Regiran ademas las condiciones estéticas generales de la edificacion establecidas en el
capitulo 4 del titulo V, no imponiéndose otras en orden a la composicién, colores, texturas o
soluciones constructivas o de disefio, que seran libres.

4. Las superficies libres de las parcelas deberan ajardinarse y arbolarse al menos en un
cincuenta por ciento de su extensioén y las sendas peatonales en su contacto con las aceras del
viario publico deberan ser tratadas de forma unitaria con ellas.

Articulo 395. Condiciones de tramitacion

Previamente a la solicitud de licencia, debera tramitarse un Estudio de Detalle en el que se
muestren la disposicion de los voliumenes de la edificacion vy justificacion de la adecuacioén de la
ordenacion al entorno.

SECCION 2

Condiciones de la zona A-1: Edificacion abierta extensiva

Articulo 396. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacion abierta y significadas
con las iniciales A-1 en los planos de calificacion de calificacion del suelo urbano del PGOU.

Articulo 397. Usos

1. El uso caracteristico es el de vivienda multifamiliar. No obstante podran edificarse bloques
con disposicion similar e hileras de viviendas unifamiliares adosadas, sin que sea posible la
segregacion en unidades parcelarias.

2. Se admiten ademas los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industria.

- Artesana, en situacion D y E, grado 5.

b) Servicios de automdvil

- Garajes y depositos, en situacion D grados 2, 3,4y 5.

- Talleres, en situacién D, grados 4 y 5.

- Estaciones de servicio, en situacion Ay B, grados 3 y 4, 5.

c) Terciario

- Oficinas, en situacion D, grados 3, 4 y 5y situacién E, grado 5.

- Comercio, en situacion D, grados 3,4 y 5.

- Residencial-turistico, en situacién B, todos los grados y situacién E, grados 4 y 5.

- [Espectaculos, en situacién D, grados 3, 4 y 5.

d) Dotacional.

- Deportivo, en situaciones Ay B, todos sus grados, en situacion D, grados 3,4 y 5.

- Educativo, socio-cultural, religioso, asistencial y administrativo, en situacién B, grados 2, 3, 4
y 5; en situacion D, grados 3, 4 y 5; en situacién E, grados 4 y 5.

- Residencial, en situacion B, grados, 2, 3, 4 y 5; en situacién E, grados 4 y 5.
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Articulo 398. Condiciones de la parcela

A los efectos de reparcelacién, segregacion y agregacion de parcelas, se establece como
minimo la superficie igual a 500 metros cuadrados, en la que se pueda inscribir un circulo de
diametro igual a 15 metros y con un frente de igual dimension.

Articulo 399. Condiciones de ocupacion de la edificaciéon

1. El indice de ocupacion sobre rasante sera del 25 por ciento y bajo rasante del 50 por ciento
de la parcela edificable.
2. El fondo maximo de la edificacién sera de 15 metros.

Articulo 400. Condiciones de edificabilidad

1. El indice de edificabilidad sera de 0,50 m2/m2. sobre parcela edificable.
2. La altura maxima sera de tres plantas y la minima de dos plantas.

Articulo 401. Condiciones estéticas

Son de aplicacion las generales de la ordenanza.

SECCION 3

Condiciones de la zona A-2 : Edificacion abierta media

Articulo 402. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacion abierta y significadas
con las iniciales A-2 en los planos de calificacion del suelo urbano del PGOU.

Articulo 403. Usos

. El uso caracteristico es el de vivienda multifamiliar.

. Se admiten ademas los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industria.

- Artesana y pequefa industria o taller: situacién D, grados 4 y 5.

- Artesana: situacion E, grado 5.

b) Servicios del automovil.

- Garajes y depdsitos, en situacion By D, grados 2, 3,4y 5.

- Talleres en situacion D, grados 4 y 5.

- Estaciones de servicio en situacion Ay B, grados 3, 4 y 5.

c) Terciario.

- Oficinas, en situacion B y D, grados 2, 3, 4 y 5 y situacion E, grado 5.

- Comercio, en situacion By D, grados 2, 3,4 y 5.

- Residencial-turistico, en situacién B, todos los grados y situacién E, grados 4 y 5.
- Espectaculos en situaciones By D, grados 3,4y 5.

d) Dotacional.

- Es de aplicacion lo regulado en el articulo 397 para este uso.

3. Debera dedicarse un minimo del 10 por ciento de la edificabilidad sobre rasante a usos
terciarios y/o dotacionales.

N —
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Articulo 404. Condiciones de la parcela

A los efectos de reparcelacién, segregacion y agregacion de parcelas, se establece como
minimo la de superficie igual a 1.000 metros cuadrados en la que se pueda inscribir un circulo
de diametro igual a 20 metros y con un frente de igual dimension.

Articulo 405. Condiciones de ocupacion de la edificaciéon

1. El indice de ocupacion sobre rasante sera del 30 por ciento y bajo rasante del 60 por ciento
de la parcela edificable.
2. El fondo maximo de la edificacion sera de 20 metros.

Articulo 406. Condiciones de la edificabilidad

1. El indice de edificabilidad sera de 1,50 m2/m2. sobre parcela edificable.
2. La altura méxima seréa de 6 plantas y la minima de 4 plantas.

Articulo 407. Condiciones estéticas

Son de aplicacion las generales de la ordenanza.

SECCION 4

Condiciones de la zona A-3: Edificacion abierta intensiva

Articulo 408. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacion abierta y significadas
con las iniciales A-3 en los planos de calificacion del suelo urbano del PGOU.

Articulo 409. Usos

1. El uso caracteristico es el de vivienda multifamiliar.

2. Se admiten ademas los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industria.

- Artesana y pequefa industria o taller, situacion D, grados 4 y 5.

- Artesana, situacion E, grado 5.

b) servicios del automovil

- Garaje y deportes, situacion B y D, en todos sus grados.

- Talleres, en situacion D, grados 3, 4y 5.

- Estaciones de servicio, en situacién Ay B, grados, 4 y 5.

c) Terciario.

- Oficinas en situaciones, B y D, todos sus grados, y situacién E, grados 4 y 5.

- Comercio, en situacion B y D, en todos sus grados.

- Residencial-turistico, en situacion B, todos sus grados y situacion E, grados 4 y 5.
- Espectaculos, en situacién B, todos sus grados, y situacién D, grados 3, 4 y 5.

d) Dotacional.

- Es de aplicacion lo regulado en el articulo 397 para este uso.

3. Debera dedicarse un minimo del 15 por ciento de la edificabilidad sobre rasante a usos
terciarios y/o dotacionales.
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Articulo 410. Condiciones de la parcela

A los efectos de reparcelacién, segregacion y agregacion de parcelas, se establece como
minimo la de superficie igual a 1.500 metros cuadrados, en la que se puede inscribir un circulo
de diametro igual a 25 metros con un frente de igual dimension.

Articulo 411. Condiciones de ocupacién y ubicacion de la edificacién

1. El indice de ocupacion sobre rasante sera del 35 por ciento y bajo rasante del 70 por ciento
de la parcela edificable.
2. El fondo maximo de la edificacion sera de 25 metros.

Articulo 412. Condiciones de edificabilidad

1. El indice de edificabilidad sera de 2 m?/m? sobre parcela edificable.
2. La altura méxima seréa de 8 plantas y la minima de 4 plantas.

Articulo 413. Condiciones estéticas

Son de aplicacion las generales de la ordenanza.

CAPITULO 4

Ordenanza de vivienda unifamiliar
Articulo 414. Ambito y divisién en zonas

1. El ambito de aplicacién de esta ordenanza es el grafiado como tal en los correspondientes
planos de calificacion del suelo urbano, sefialado con la abreviatura U.

2. Dentro de esta ordenanza se distinguen las siguientes zonas:

U-1: Unifamiliar adosada

U-2: Unifamiliar aislada intensiva

U-3: Unifamiliar aislada extensiva

SECCION 1

Condiciones comunes a todas las zonas

Articulo 415. Usos

1. El uso caracteristico de esta ordenanza es el de vivienda unifamiliar.

2. Se admiten, ademas, los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industria.

- Artesana, en situacion D y E grado 5.

b) servicios del automovil.

- Garaje, en situacion D, grado 5.

c) Terciario

- Comercio y recreativo, en situacion D, grado 5

d) Dotacional.

- Deportivo, en situacion A, de uso privado.

- Educativo, socio-cultura, religioso, administrativo, asistencial, sanitario y residencial, en
situaciones By D grados 4 y 5.

3. Los usos industriales y terciarios permitidos deberan estar asociados con el caracteristico y
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tendran la misma titularidad que la vivienda, no pudiéndose segregar horizontalmente de ésta
las superficies dedicadas a aquellos.

Articulo 416. Tipologia de edificacion

Para cada zona se establece la tipologia de edificaciéon que es de aplicacion.

Articulo 417. Condiciones de parcela

1. No se establece parcela minima, siempre que se cumpla las demas condiciones generales y
particulares de la zona.

2. A efectos de reparcelacién, segregaciéon y agregacion de parcelas, las unidades resultantes
deberan cumplir las condiciones que establezcan para cada zona.

Articulo 418. Condiciones de ocupacion y edificabilidad

La nueva edificacion cumplira las condiciones de ocupacién y edificabilidad que se
determinaran en las condiciones particulares de cada zona.

Articulo 419. Condiciones estéticas

1. Los espacios libres de parcela deberan ajardinarse y arbolarse en una extensién del 50 por
ciento de la parcela libre.

2. Los elementos de cerramiento opacos no podran rebasar la altura de 60 centimetros. Por
encima de ésta, podran disponerse setos o elementos de cerrajeria estéticamente admisible
hasta una altura maxima de 2,50 metros desde la rasante.

3. No se imponen otras condiciones que las generales del capitulo 4 del titulo V, siendo la
composicién y tratamiento de colores, texturas y elementos constructivos libres.

SECCION 2

Condiciones de la zona U-1: Unifamiliar adosada

Articulo 420. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacion unifamiliar y
significadas con las iniciales U-1 en los planos de calificacion del suelo urbano.

Articulo 421. Usos

Es de aplicacion lo establecido en el articulo 415.

Articulo 422. Tipologia de edificacién

Sera de aplicacion la tipologia de edificacion agrupada o adosada.

Articulo 423. Condiciones de parcela

A los efectos de reparcelacién, segregacion y agregacion de parcelas, se establece como

minima la de superficie igual a 75 m2. en la que se pueda inscribir un circulo de diametro igual
a 5,50 metros con un frente de igual dimension.
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Articulo 424. Condiciones de ocupacién y ubicacion de la edificacién

1. La nueva edificacion se retranqueara de la alineacion exterior un minimo de 3 metros y del
testero un maximo de 4 metros.
2. El indice maximo de ocupacién sera del 50 por ciento sobre y bajo rasante.

Articulo 425. Condiciones de edificabilidad

1. La maxima edificabilidad permitida es de 1,25 m?/m?2.

2. Se admiten, como maximo, dos plantas sobre rasante por encima de las cuales se permiten
piezas habitables bajo cubierta, que no podran rebasar un plano inclinado a 45 grados trazado
desde la arista de coronacion correspondiente y cuya superficie sera computada como
edificable en la parte que tenga mas altura libre superior a dos metros. La altura total de la
edificacion sera, en cualquier punto, de 10 metros como maximo.

3. El fondo maximo de la edificacién sera de 15 metros.

4. Se admiten toda clase de vuelos a frente y testero siempre que no sobrepasen mas de 1
metro sobre los retranqueos minimos permitidos.

Articulo 426. Condiciones estéticas
1. Ninguna hilera de viviendas sobrepasara una longitud de 70 metros.

2. Son también de aplicacion las generales de la ordenanza.

SECCION 3

Condiciones de la zona U-2: Unifamiliar aislada intensiva

Articulo 427. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacién unifamiliar y
significadas con las iniciales U-1 en los planos de calificacion del suelo urbano.

Articulo 428. Usos
Es de aplicacion lo establecido en el articulo 415.
Articulo 429. Tipologia de edificacion

Seran de aplicacion la tipologia de edificacion abierta y la edificacion pareada cuando se
cumplan las condiciones establecidas en el articulo 431.2.

Articulo 430. Condiciones de la parcela

A los efectos de reparcelaciéon, segregacion y agregacién de parcelas, se establece como
minimo la de superficie igual a 500 metros cuadrados, en la que se puede inscribir un circulo de
diametro igual a 15 metros con un frente de igual dimension.

Articulo 431. Condiciones de ocupacién y ubicacion de la edificacién

1. La nueva edificacién se retranqueara de la alineacién exterior un minimo de 4 metros,
siendo esta misma distancia la minima de separacion al testero.

2. La separacion a linderos laterales sera como minimo de 3 metros. La edificacion podra
adosarse a uno de los linderos laterales si se cumple alguna de las condiciones relacionadas
en el articulo 391.4

3. Elindice de ocupacion sera del 30 por ciento, sobre y bajo rasante.
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Articulo 432. Condiciones de edificabilidad

1. La maxima edificabilidad permitida es de 0,5 metros cuadrados sobre metros cuadrados de
parcela neta.

2. Se admiten, como maximo, 2 plantas sobre rasante y una altura total de edificacion de 10
metros. Por encima de esta altura, se permiten piezas habitables bajo cubierta en las
condiciones expuestas en el articulo 425.2.

3. Ningun cuerpo cerrado podra rebasar los retranqueos minimos a testeros, frentes o linderos
laterales.

4. Se admiten vuelos de cornisas, aleros y cuerpos abiertos sobre el retranqueo minimo a
testero y frente de parcela en una distancia maxima de 1 metro.

5. Sdélo se admiten vuelos de cornisas, aleros y cuerpos abiertos sobre los retranqueos
minimos a linderos laterales en una distancia maxima de 0,75 metros.

Articulo 433. Condiciones estéticas
1. Ninguna fachada tendra una longitud mayor de 20 metros y las edificaciones deberan poder
ser inscritas en un circulo de 15 metros de radio, excepto los vuelos, rampas y escaleras u

otras construcciones que no excedan de una altura de 2 metros.
2. Son ademas de aplicacion las generales de la ordenanza.

SECCION 4

Condiciones de la zona U-3: Unifamiliar aislada extensiva
Articulo 434. Ambito

Comprende las areas grafiadas con la trama de ordenanza de edificacion unifamiliar y
significadas con las iniciales U-3 en los planos de calificacion del suelo urbano.

Articulo 435. Usos

Es de aplicacion lo establecido en el articulo 415.

Articulo 436. Tipologia de la edificacién

Son de aplicacion las tipologias de edificacion aislada.

Articulo 437. Condiciones de la parcela

No se permite la segregacion de parcelas de menos de 2.500 metros cuadrados.
Articulo 438. Condiciones de ocupacion y ubicacion de la edificacion

1. La nueva edificacion se retranqueara un minimo de 4 metros a cada lindero.
2. El indice maximo de ocupacion sera del 10 por ciento.

Articulo 439. Condiciones de edificabilidad

1. La maxima edificabilidad permitida es de 0,2 m*m?2.

2. Se estara a lo dispuesto en el articulo 425.2 respecto a altura maxima y ocupacion bajo
cubierta.

3. Se admiten toda clase de vuelos siempre que no rebasen los retranqueos minimos
permitidos a linderos.
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Articulo 440. Condiciones estéticas

1. No se permite la tala de especies arbéreas o arbustivas de alzado mayor de 4 metros sin
previa autorizaciéon municipal.

2. Los espacios libres de parcela deberan mantenerse en las debidas condiciones de ornato,
tanto las areas ajardinadas como las ocupadas por vegetacion natural.

3. Son de aplicacion las generales de la ordenanza.

CAPITULO 5

Ordenanza Industrial

SECCION 1

Ambito, categorias y condiciones generales

Articulo 441. Ambito y divisién en zonas

1. El ambito de aplicacién de esta ordenanza sera el grafiado como tal en los correspondientes
planos de calificacion del suelo urbano, sefialado con la abreviatura I.

2. Dentro de esta ordenanza se establecen las siguientes zonas:

Zona I-1: Industrias en manzana cerrada

Zona |-2: Industrias en edificacion aislada

Zona |-3: Industrias en barrancos

Articulo 442. Usos

1. El uso caracteristico de esta ordenanza es el industrial.

2. Para cada una de las zonas se determinan los usos compatibles con el caracteristico en sus
respectivas clases, situaciones y grados.

3. Con caracter general se autoriza el uso de vivienda con destino exclusivo al personal
encargado del funcionamiento o vigilancia de las instalaciones industriales, con un maximo de
una vivienda o 100 metros cuadrados destinados a este uso.

En industrias de mas de 5.000 metros cuadrados construidos podra aumentarse la superficie
de vivienda hasta un 2 por ciento de la superficie dedicada al uso industrial.

SECCION 2

Industrias en manzana cerrada
Articulo 443. Ambito de aplicacién

El ambito de aplicaciéon de estas normas sera el grafiado como tal en los planos de calificacion
de suelo, senalado con la abreviatura 1.

Articulo 444. Usos™

1. El uso caracteristico industrial se admite en sus clases de artesanal, talleres, ligera y de
almacenaje en todos sus grados, en situacion B (edificio exclusivo).

2. Se admiten los siguientes usos compatibles, ademas del de vivienda regulado en el articulo
442,

14 Nueva redaccién dada por la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 17 de diciembre de 2018 (BOP
Alicante n°® 19, de 28 de enero de 2019)
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a) Servicios del automovil.

- Garaje y deposito de vehiculos en todos sus grados, en situaciones A, By C.

- Talleres en todos sus grados, en situaciones B y C.

b) Terciario.

- Oficinas en todos los grados y en situaciones By C.

- Comercio en todos los grados y en situacion By C.

c) Dotacional, en sus clases 22, 42, 62, 72 y 82, en todos los grados y en situacion A, By C.

Articulo 445. Tipologia de edificacién
Se autorizara exclusivamente la tipologia de edificacion entre medianerias.
Articulo 446. Condiciones de la parcela

Se consideraran parcelas edificables todas las actualmente existentes, no admitiéndose
segregacion de las mismas en las que resulten parcelas de menos de 250 metros cuadrados,
de frente de fachada inferior a 10 metros o en las que no puede inscribirse un circulo de 8
metros de diametro.

Articulo 447. Condiciones de ocupacion de la edificaciéon

1. La linea de edificacién podra coincidir con la alineacion exterior o retranquearse libremente
de la misma en toda o en parte de ella. En este ultimo caso sera obligatorio el cerramiento de la
parcela en la alineacion con valla de fabrica de altura no inferior a 2 metros ni superior a 3
metros.

2. No se limita la ocupacion maxima de parcela.

Articulo 448. Condiciones de volumen y edificabilidad

1. La altura maxima sera la sefialada en cada tramo de la fachada en los correspondientes
planos de ordenacién o su equivalente en metros segun el articulo 157 de esta normativa, no
fijandose altura minima.

2. El coeficiente de edificabilidad sera igual al numero maximo de plantas autorizado
expresado en m?/m? o la altura maxima en metros expresada en m3m?2.

3. No se autorizaran mas salientes que los aleros o cornisas con un vuelo maximo de 0,40
metros en calles de hasta 6 metros de ancho y de 0,75 metros en los demas.

Articulo 449. Condiciones estéticas

Seran de aplicacién las mismas que se fijan en la ordenanza de edificacion cerrada.

SECCION 3

Industrias en edificacion aislada

Articulo 450. Ambito de aplicacién

El ambito de aplicacion de estas normas sera el grafiado como tal en los planos de calificacion
de suelo, sefialado con la abreviatura 12
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Articulo 451. Usos™

1. El uso caracteristico industrial se admiten en todas sus clases y grados en situacién B
(edificio exclusivo).

2. Se admiten los siguientes usos compatibles ademas de vivienda, regulado en el articulo
442,

a) Servicios del automovil, en todas sus clases y grados en situaciones A, By C.

b) Terciario.

- Oficinas en todos los grados en situaciones B y C.

- Comercio en todos los grados, en situaciones By C.

c) Dotacional en su clase 12, en situaciéon A, B y C, grados 3, 4 y 5. Se limita a clases de
formacién y practicas en empresas ubicadas en el poligono, pero, en ningun caso, a la
ubicacion de centros educativos en suelo industrial. Dotacional, en sus clases 22, 42, 62, 72 y 87,
en todos los grados y en situacion A, By C.

Articulo 452. Tipologia de edificacion
Se autorizara exclusivamente la tipologia de edificacién aislada.
Articulo 453. Condiciones de la parcela

Se consideraran parcelas edificables todas las actualmente existentes, no admitiéndose
segregacion de las mismas en las que resulten parcelas de menos de 1.500 metros cuadrados,
de frente de fachada de menos de 20 metros o en la que no pueda inscribirse un circulo de 15
metros de diametro.

Articulo 454. Condiciones de ocupacion en la edificacién

1. La ocupacién maxima de parcela sera del 75 por ciento.

2. Sera obligatorio un retranqueo no inferior a 3 metros a los linderos laterales y al testero de la
parcela, con la excepcion prevista en el punto 4 de este articulo.

3. En caso de que la linea de edificacién no coincida con la alineacion el retranqueo debera
ser también de 3 metros y se dispondra un cerramiento coincidente con ésta, cuya altura no
sera inferior a 2 metros ni superior a 3.

4. Se podran autorizar construcciones adosadas a los linderos laterales, en las condiciones
expuestas en el articulo 391.4 y siempre que no se sobrepasen lineas de edificacion continuas
de longitud superior a 100 metros.

5. En la prolongacioén de la calle Fila Navarros seran obligatorios los retranqueos establecidos
por el Plan Parcial de la Beniata para el tramo existente.

Articulo 455. Condiciones de volumen y edificabilidad'®

1. La altura maxima sera de dos plantas no pudiendo sobrepasar ningun elemento de la
cubierta la altura de 10 metros. Por encima de ésta se admitiran unicamente chimeneas y
demas elementos necesarios para el funcionamiento de la actividad industrial a desarrollar.

2. La edificabilidad maxima sobre parcela neta sera de 1 m¥m?2.

3. Se admiten salientes y cuerpos volados cuya superficie se contabilizara a los efectos
sefialados en el punto anterior, debiendo cumplir ademas las condiciones fijadas en el articulo
365.3.

4. Para la construccion de edificaciones especiales necesarias para adecuar los nuevos
procesos de fabricacion y almacenamiento en las zonas industriales, se permitird superar la
altura maxima de 10 metros hasta un limite de 30 metros de altura, siempre y cuando se

15 Redaccion dada por las modificaciones aprobadas por el Ayuntamiento Pleno el 28 de noviembre de 2016 (BOP
Alicante n°® 246, de 27 de diciembre) y el 17 de diciembre de 2018 (BOP Alicante n° 19, de 28 de enero de 2019)

16 Se afnade el apartado 4, de acuerdo con la modificacion aprobada por el Ayuntamiento Pleno en fecha 28 de
noviembre de 2008 (BOP Alicante n° 245, de 22 de diciembre)
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cumplan las siguientes determinaciones:

- La parcela tenga una superficie minima de 10.000 m?

- No se superen dos plantas de uso superpuestas.

- Exista un retranqueo a todos los linderos de 0,3 x h (h= altura de la edificacién) y un minimo
de 6 metros.

- Se justifique la necesidad y especificidad de la edificacion a los efectos de altura y ubicacién
en la parcela.

El Ayuntamiento podra denegar la propuesta siempre y cuando considere que la actuacion
genera servidumbres perturbadoras a las parcelas vecinas o al entorno.

Articulo 456. Condiciones estéticas

1. Todos los paramentos exteriores tendran consideracion de fachadas, debiendo por tanto
emplearse materiales y acabados adecuados a su caracter.

2. Asimismo, los cerramientos de parcela deberan reunir las caracteristicas sefialadas en el
punto anterior.

SECCION 4

Industrias en barrancos

Articulo 457. Ambito de aplicacién

El ambito de aplicaciéon de estas normas sera el grafiado como tal en los planos de calificacion
de suelo, sefialado con la abreviatura 13.

Articulo 458. Usos

Seran los mismos que los admitidos en la clase 12, industrias en edificacion aislada, recogidos
en el articulo 451.

Articulo 459. Tipologia de la edificacién
Se autoriza la tipologia de edificacion aislada y entre medianerias.
Articulo 460. Condiciones de la parcela

Seran edificables todas las existentes, no admitiéndose segregacion de las mismas en las que
resulten parcelas de menos de 1.000 metros cuadrados de frente de fachada interior a 15
metros o en la que no puede inscribirse un circulo de menos de 12 metros de diametro.

Articulo 461. Condiciones de ocupacion de la edificaciéon

1. La ocupacion maxima de parcela sera del 50 por ciento.

2. No se autorizaran lineas de edificacidon ni cerramientos a menos de 3,50 metros del eje de
calle.

3. La zona que por aplicacién de lo dispuesto en el parrafo anterior quede contigua a la red
viaria hasta alcanzar los 3,50 metros a eje de calles, debera tratarse con el mismo firme y
pavimento que aquélla. El resto del retranqueo, en caso de producirse, debe ser ajardinado.
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Articulo 462. Condiciones de volumen y edificabilidad

1. La altura maxima sera de 2 plantas no pudiendo superar ningun punto de la cubierta la
altura de 8 metros. Por encima de ésta se admitiran Unicamente chimeneas y demas elementos
necesarios para el funcionamiento de la actividad industrial a desarrollar.

2. La edificabilidad maxima sera de 0,8 m?/m?y con los consiguientes factores correctores:

a) Por pendientes del terreno.

=D 0 @ 15 POI CIENTO... ..ot 1,00
B LT Eo T T O o o T o1 1= | (o J S 0,60
- De 50 @ 100 POI CIEBNTO.....ciieiii e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e eaeraan s 0,30
- De MAS A€ 150 POI CIENTO......uueiiiiiieei et e e e e e e e e e et e e et e e e et e e eenanns 0,10
b) Por vias de acceso.

- Avias de mas de 6 metros de ancho y en los primero 30 metros de fondo........................ 1,00
-Avias de 6 a 4 metros en los primeros 30 metros de fondo..........cccccveeeeeeiieeiiie e 0,75

- Avias de menos de 4 metros y con fondos superiores a 30 metros de cualquier tipo de vias.....
0,50
¢) Por emplazamiento

- Entre los puentes de San Jorge, Cristinay San Roque.............cccoiiiiiiiiiiiiieeeee 1,00
- Entre los puentes de San Roque, Viaducto y Pechina................ccccoiiiiiiiice 0,80
= RESIO DAITANCOS. ...t e e e 0,60

Articulo 463. Condiciones estéticas

1. La composicion de los edificios sera analoga, en la medida que no lo impida las
necesidades de la actividad industrial a desarrollar, a las naves tradicionales.

2. Los materiales deberan, asimismo, entonar con los habituales en dichas naves. Las
cubiertas deberan ser de teja ceramica en color rojo y los cerramientos revocados o pintados
en color ocre, u otros materiales de textura y colores similares.

CAPITULO 6

Ordenanza Dotacional

SECCION 1

Ambito, categorias y condiciones generales
Articulo 464. Ambito y divisiéon en zonas

1. El ambito de aplicacién de esta ordenanza es el grafiado como tal en los correspondientes
planos de calificacion de suelo urbano, sefialado con la abreviatura D.

2. Dentro de esta ordenanza se distinguen las siguientes zonas:

D1: dotacional en parcela entre medianerias

D2: Dotacional en manzana completa

Que se sefialan graficamente en los planos de clasificacion de suelo con las abreviaturas D1y
D2, respectivamente.

Articulo 465. Usos
1. El uso caracteristico de esta ordenanza es el de dotacional.

2. Para cada una de las zonas se determinan los usos compatibles con el caracteristico en sus
respectivas clases, situaciones y grados.

AJUNTAMENT D’ALCOI 100



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Articulo 466. Clases

Se consideran dentro de esta ordenanza y a efectos de los cambios de uso previstos en el
articulo 351 las siguientes clases de dotaciones en funciéon del uso dotacional existente o
programado por el PGOU.

1. Educativo.

Socio-cultural.

Residencial.

Asistencial.

Religioso.

Administrativo.

Comercial.

Deportivo.

. Infraestructuras.

Que se sefialan en los planos de calificacion como subindice de la inicial de las zonas D1y D2

©oOoNoOOrWN

SECCION 2

Condiciones de la zona D1

Articulo 467. Ambito

Comprende el suelo sefialado con las iniciales D1 en los planos de calificacidon de suelo urbano
del PGOU.

Articulo 468. Tipologia de la edificacién

Sera de aplicacion la tipologia de edificacion entre medianerias. Cuando se trate de una
parcela cuya superficie sea como minimo 1.000 metros cuadrados o represente mas de 25 por
ciento de la manzana se podra admitir la tipologia de edificaciéon aislada, previo estudio de
detalle y justificacion de la conveniencia del cambio de tipologia.

Articulo 469. Usos"’

1. El uso caracteristico es el dotacional y dentro de él, la clase que se sefala en los
correspondientes planos de ordenacion.

2. Se admite cualquier otra clase de uso dotacional en las siguientes situaciones y grados:

- Educativo, socio-cultural, residencial, asistencial, religioso, administrativo y comercial: en
situacién B, en todos sus grados; en situacion C y D, grados 2, 3, 4 y 5; en situacién E, grados
4vy5.

- Deportivo: en situacion Ay B, en todos sus grados; en situacion C y D, grados 3, 4y 5.

El conjunto de clases de uso dotacional distinto de la clase de uso principal no podra exceder
del 40 por ciento de la edificabilidad total computable de la parcela.

3. Se admitiran asimismo como usos complementarios, ademas de los sefalados con caracter
general en el articulo 353, los admitidos en la ordenanza correspondiente a la manzana en la
que se situa cada parcela. La superficie destinada a estos usos compatibles podra agotar la
edificabilidad o el volumen maximo reconocida por dicha ordenanza siempre que no se
disminuya la superficie de equipamiento existente o programada por el PGOU.

17 Nueva redaccién dada por la modificacion aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 28 de mayo de 2018 (BOP
Alicante n° 117, de 20 de junio)
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Articulo 470. Condiciones de volumen y estéticas

Seran de aplicacion las que fije la ordenanza correspondiente a la manzana en que se
encuentre la parcela.

SECCION 3

Condiciones particulares de la zona D2

Articulo 471. Ambito

Corresponde al suelo sefialado con las iniciales D2 en los planos de calificacion de suelo
urbano del PGOU.

Articulo 472. Tipologia de la edificacion
Sera de aplicacion la edificacion aislada con o sin retranqueos a alineaciones.
Articulo 473. Usos™

1. El uso caracteristico es el dotacional y dentro de él, la clase que se sefala en los
correspondientes planos de ordenacion.

2. Se admiten en la misma manzana, ademas de los usos complementarios sefialados en el
articulo 353, cualquier otro uso dotacional en todas sus clases y grados, en situaciones By C,
con excepcion del deportivo, que se admitird ademas en situacion A. El conjunto de clases de
uso dotacional distinto de la clase de uso principal no podra exceder del 40 por ciento de la
edificabilidad total computable de la manzana.

Articulo 474. Condiciones de volumen

1. El nimero maximo de plantas sera el expresado para cada parcela en los planos de
calificacion de suelo urbano.

2. La edificabilidad maxima sera asimismo, la especificada en dichos planos, expresada en
m?/m?2.

3. La linea de edificacidon podra coincidir con la alineacién o retranquearse libremente de la
misma. En este ultimo caso sera obligatorio el cerramiento de la parcela en la alineacién con
una valla de altura no inferior a 2 metros ni superior a 3.

CAPITULO 7

Ordenanza zonas verdes y espacios libres
Articulo 475. Ambito y divisiéon en zonas

1. La ordenanza de zonas verdes y espacios libres es de aplicacion en el ambito grafiado con
la correspondiente trama en los planos de calificacion del suelo urbano y sefaladas con la
abreviatura V.

2. Dentro de esta ordenanza se distinguen las siguientes zonas:

Zona V-1: Parques y grandes zonas verdes.

Zona V-2: Jardines y espacios libres.

3. Las pequenas zonas verdes y libres asociadas a la red viaria: bulevares, isletas, etc. quedan
grafiadas como tal en los planos de calificacion de suelo pero no tienen el caracter de las que
se regulan dentro de esta ordenanza dada su vinculacion y dependencia de aquella. No son de

18 Nueva redaccién dada por la modificacion aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 28 de mayo de 2018 (BOP
Alicante n° 117, de 20 de junio)
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aplicacion a estas zonas, por tanto, las condiciones de transformaciéon de uso que se recogen
en el articulo 351 pudiendo sufrir variaciones en su superficie y demas caracteristicas al
redactarse los proyectos de urbanizacion de tramo viario del que forman parte.

Articulo 476. Dotacion de aparcamiento

1. Los usos compatibles con las zonas libres integradas en éstas, quedan dispensados de las
determinaciones referentes a la dotacidn de aparcamientos.

2. En todo caso, los espacios dedicados al estacionamiento de vehiculos se dispondran
asociados al viario publico y se ubicaran preferentemente en el perimetro de las zonas libres de
forma que no interfieran el libre transito o la estancia de personas.

Articulo 477. Dotacion de servicios e infraestructuras

1. Todas las zonas verdes de uso intensivo dispondran de las redes de infraestructura
(alumbrado, agua, red de riego y drenajes) y mobiliario (bancos, papeleras, etc.) necesarios
para su correcto uso y mantenimiento.

2. En las zonas de superficie superior a 2 Ha., deberan preverse aseos publicos.

Articulo 478. Usos en zonas V-1"°

1. Se autorizan como usos compatibles los siguientes:

a) Vivienda, exclusivamente para el personal encargado del mantenimiento y vigilancia de la
zona y con un maximo de 100 metros cuadrados por cada 2 Ha. de parque.

b) Terciario

- Comercial, unicamente puestos de bebidas, articulos para nifios etc., de no mas de 50
metros cuadrados cada uno y con una ocupacion maxima total del 0,5%.

- Recreativo, al aire libre con una ocupacién maxima del 10 por ciento de la zona verde y una
edificabilidad complementaria inferior a 0,1 m?/m?2.

c) Dotacional

- Cultural e instalaciones al aire libre o con construcciones cuya edificabilidad no exceda de
0,2 m?*m?2.

- Deportivo, con las mismas condiciones que el punto anterior.

El conjunto de usos dotacionales distintos del de zona verde, no podra exceder del 20 por
ciento de la superficie total de la misma.

2. El 60 por ciento como minimo de la superficie total de la zona verde debera estar tratado
con vegetacion, pudiendo dedicarse el resto o paseos, zonas de estancia o usos previstos en el
punto anterior.

Articulo 479. Usos en zonas V-22°

1. Se autorizara como usos compatibles los siguientes:

a) Comercial, Unicamente puestos de bebidas, etc. de no mas de 50 m? cada uno y con una
ocupacion maxima total del 1%.

Excepcionalmente, y previo informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo, en los
jardines de nueva creacién con una superficie superior a 9.000 m?, se permitiran cafeterias y
restaurantes, en edificaciones de una sola planta, con una ocupaciéon maxima del 4,5%,
quedando las zonas de estacionamiento de vehiculos situadas bajo rasante y sin ocupar mas
del 10% del total de la superficie.

b) Dotacional, Unicamente en su clase cultural con una ocupacién maxima edificada del 10 por
ciento del total de la zona.

2. Como minimo el 20 por ciento de la superficie debera estar arbolada y el 30 por ciento

19 Nueva redaccion de acuerdo con la modificacion aprobada por resolucion del conseller de Territorio y Vivienda de
6 de marzo de 2007 (BOP Alicante n° 116, de 11 de junio)

20 Nueva redaccion de acuerdo con la modificacién aprobada por resolucién del conseller de Territorio y Vivienda de
6 de marzo de 2007 (BOP Alicante n° 116, de 11 de junio)
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tratado con superficie pisable y dotado de elementos para estancia, el resto sera de ordenacion
y tratamiento libres.

Articulo 480. Instalaciones provisionales

El Ayuntamiento podra autorizar, con caracter temporal, las construcciones desmontables para
la instalacion de mercadillos, guifiol, teatro al aire libre, espectaculos de luz y sonido etc.
siempre que el recinto tenga dimensiones y condiciones de accesibilidad adecuadas.

CAPITULO 8

Ordenanza de zonas especiales
Articulo 481. Ambito y division en zonas

1. El ambito de esta ordenanza es el sefialado como tal en los correspondientes planos de
calificaciéon de suelo.

2. Dentro de esta ordenanza se distinguen las siguientes zonas:
Zona CA: Casco antiguo.

Zona CB: Cotes Baixes.

Zona LB: La Beniata.

Zona MS: Montesol.

Zona PH: Masia del Padre Hilario.

Zona CM: Caballero Merita.

Zona FD: Olcina-Foradia.

Zona ED: Estudios de Detalle.

Articulo 482. Zona CA

Sera de aplicacion la Ordenacion Casco Antiguo, recogida en el Anexo 1 del PGOU.

Articulo 483. Zona CB*

Se mantiene la normativa del Plan Parcial de Cotes Baixes, con excepcion de las condiciones
de uso y los parametros de ocupacion maxima, edificabilidad y retranqueos, siendo de
aplicacion los fijados en la presente normativa para las industrias en edificacion aislada (I-2)
(arts. 451, 454.1, 454.2, 455.2 y 455 .4).

Articulo 484. Zona LB?*

Se mantiene la normativa del Plan Parcial de La Beniata, con excepcion de las condiciones de
uso y los parametros de ocupacion maxima, edificabilidad y retranqueos, siendo de aplicacion
los fijados en la presente normativa para las industrias en edificacion aislada (I-2) (arts. 451,
454 .1,454.2, 455.2 y 455 .4).

Articulo 485. Zona MS

Sera de aplicacién la normativa del Plan Parcial de Montesol.

21 De acuerdo con la nueva redaccion dada por las modificaciones puntuales del PGOU aprobadas por el
Ayuntamiento Pleno en fechas 27 de octubre de 2006 (BOP Alicante n.° 272, de 27 de noviembre) y 28 de
noviembre de 2008 (BOP Alicante n°® 245, de 22 de diciembre)

22 De acuerdo con la nueva redaccion dada por las modificaciones puntuales del PGOU aprobadas por el
Ayuntamiento Pleno en fechas 27 de octubre de 2006 (BOP Alicante n.° 272, de 27 de noviembre) y 28 de
noviembre de 2008 (BOP Alicante n°® 245, de 22 de diciembre)
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Articulo 486. Zona PH

Seran de aplicacion las determinaciones del Convenio Urbanistico recogido en el Anexo Il y
concretadas en el Estudio de Detalle aprobado el 12 de noviembre de 1986.

Articulo 487. Zona CM

Seran de aplicacion las determinaciones del Convenio Urbanistico recogido en el Anexo lll, en
cuanto a edificabilidad resultante para cada propiedad, aun cuando la distribuciéon de la misma
pueda resultar modificada en base a la integraciéon de la edificacion en el parque posterior que
se proyecte.

Articulo 488. Zona FD

Seran de aplicacién las determinaciones del Convenio Urbanistico recogido en el Anexo a la
presente Normativa.

Articulo 489. Zona OF

Seran de aplicacion las determinaciones del Convenio Urbanistico recogido en el Anexo a la
presente Normativa.

Articulo 490. Zonas ED

Seran de aplicacion las determinaciones de los Estudios de Detalle aprobados y en ejecucion.
Estas son:

ED-1. Diego F. Montafiés-Rigoberto Albors —Plaza del Pintor Gisbert.

Aprobado definitivamente el 22 de julio de 1985.

ED-2. Daoiz y Velarde-Agres-Alzamora-Onofre Jorda-Plaza Gonzalo Canté.

Aprobado definitivamente el 12 de noviembre de 1986

ED-3. Parcelas 7 y 9 del Poligono Industrial de Cotes Baixes

Aprobado definitivamente el 15 de octubre de 1987.

ED-4. Parcelas 5,7, 9, 11 y 13 del Poligono Industrial de Cotes Baixes.

Aprobado definitivamente el 31 de mayo de 1988.

CAPITULO 9

Condiciones para los planes especiales en suelo urbano

SECCION 1

Normas generales
Articulo 491. Planes Especiales previstos

Sin perjuicio de otros planes especiales que puedan formularse de acuerdo con el articulo 34
del TR, el Plan General prevé expresamente los siguientes:

a) Planes Especiales de suelo industrial en barrancos.

b) Planes Especiales del Baradello, Estepar y Sol y Camp

c) Planes Especiales en casco antiguo.

d) Plan Especial Al-Azrak

e) Plan Especial Estacion Ferroviaria.
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Articulo 492. Normas de aplicacion

La redaccién, contenido y tramitacion de los Planes Especiales debera estar a las
determinaciones del capitulo IX del RP el Decreto 16/1981, la normativa general del PGOU en
lo que proceda y las condiciones particulares que se sefialan en las siguientes secciones de
este capitulo.

SECCION 2

Condiciones particulares de PE de suelo industrial en barrancos

Articulo 493. Ambito

El ambito de estos Planes Especiales comprendera, como minimo, una de las zonas completas
reguladas por la Ordenanza industrial en categoria tercera, sefialadas graficamente en la
documentacion del PGOU con la abreviatura 13. Se podran asimismo agrupar dentro de un
mismo Plan Especial dos o mas de dichas zonas.

Articulo 494. Objeto

El objeto de estos Planes Especiales es la mejora de las condiciones estéticas, ambientales y
funcionales de los cauces del Barchell, Molinar y Serpis, comprendidas dentro del suelo urbano
de Alcoy, en las areas cuyo uso dominante actual es el industrial.

Articulo 495. Transformacion de usos

Mediante la aprobacién de estos Planes Especiales se podra modificar las condiciones de uso
recogidas en la correspondiente ordenanza, autorizandose las siguientes:

a) Vivienda en sus dos categorias:

— Unifamiliar.

— Colectiva.

b) Servicios del automovil en su categoria de garaje-aparcamiento.

c) Terciario en todas sus categorias.

d) Equipamiento en todas sus categorias.

Articulo 496. Edificabilidad

La edificabilidad maxima permitida, en usos distintos del industrial, sera, para cada uno de
ellos, la que resulte de multiplicar la edificabilidad referida al uso industrial fijada en la
ordenanza correspondiente (I-3) o a la edificada si fuera superior a ésta, multiplicada por los
siguientes coeficientes:

- Residencial unifamiliar: 0,35

- Residencial colectivo: 0,30

- Garaje-aparcamiento: 0,80

- Terciario: 0,15

- Equipamiento: 1,00

Articulo 497. Condiciones de volumen

1. La ordenacion de la edificacion resultante, calculada segun los criterios senalados en el
articulo anterior, sera libre en cuanto a tipologias y situacion en parcela, con una altura maxima
de 4 plantas y una ocupacién maxima del 50 por ciento.

2. Las edificaciones deberan cumplir asimismo las condiciones generales de volumen
establecidas en el capitulo 2 del titulo V.
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Articulo 498. Cesiones y espacios libres

1. Las cesiones minimas obligatorias se calcularan de la misma forma que las establecidas
para Planes Parciales en el RP. Su situacion debera ser contigua a las zonas verdes de
sistemas generales en barrancos, o al viario actualmente existente.

2. Los espacios libres resultantes de la ordenacién deberan ser ajardinados y tratados de
forma coherente con dichos sistemas generales.

Articulo 499. Iniciativa y plazos

1. La iniciativa de redaccién de estos Planes Especiales puede corresponder al Ayuntamiento
0 a los particulares que represente al menos un 60 por ciento de la superficie edificable del
ambito objeto de aquellos.

2. El Ayuntamiento podra proceder a la redaccion del Plan Espacial cuando lo juzgue
conveniente y siempre que sea solicitada una licencia de obra de nueva planta con un volumen
superior al 20 por ciento del maximo autorizado para cada uno de los ambitos de PE. En este
ultimo caso y si transcurridos nueve meses no se hubiera producido la aprobacion definitiva de
dicho PE procedera la concesion de la licencia, si el proyecto fuera conforme a la normativa
general y a la ordenanza correspondiente, o a la expropiacion del terreno si la edificacion
solicitada comprometiera gravemente, a juicio del ayuntamiento, el futuro de la zona.

SECCION 3
Condiciones particulares del PE del Baradello y Estepar y Sol y Camp

Articulo 500. Ambito

El ambito de cada uno de estos Planes Especiales sera el sefialado en los correspondientes
planos del PGOU, correspondientes a las parcelaciones de segunda residencia del Baradello,
Estepar y Sol y Camp.

Articulo 501. Objeto

El objeto de estos Planes Especiales sera la ejecucion de las obras de infraestructuras y la
cesion de suelo para zonas verdes y equipamientos.

Articulo 502. Determinaciones de los Planes de Reforma Interior®

1. En cuanto a estos ambitos de suelo urbano, cada Plan de Reforma Interior debera identificar
de manera independiente aquellas areas semiconsolidadas de aquellas areas que, en su caso,
no estuvieran consolidadas por la urbanizacién. En tal caso, debera contemplarse Unidades de
Ejecucion independientes. A estos efectos, sera de aplicacion lo previsto en los arts. 165.1.b) y
235 ROGTU para la definicion de un area como semiconsolidada.

2. Las Bases Particulares impondran a los licitadores la obligacion de realizar un estudio
especifico en el que se delimiten justificadamente el ambito de las areas semiconsolidadas, su
régimen de programacion, las parcelas que, en su caso, hayan de quedar vinculadas a las
edificaciones consolidadas, asi como la existencia y condiciones de los servicios urbanisticos
en dichas areas semiconsolidadas.

En las areas definidas en dicho estudio como areas semiconsolidadas, no sera necesario
contemplar en la redaccidon y aprobaciéon del Plan de Reforma Interior y Proyecto de
Urbanizacion los servicios urbanisticos existentes al momento de su redaccion, siempre y
cuando cumplan las condiciones que se definen en el apartado 3 de este articulo.

23 Nueva redaccion de acuerdo con la modificacién aprobada por el Ayuntamiento Pleno el 28 de enero de 2011
(BOP Alicante n° 47, de 9 de marzo)
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En caso de no cumplir los criterios del apartado 3 de este articulo los servicios que se deban
ejecutar se incorporaran a los citados documentos y seran repercutidos entre todos los
propietarios de la Unidad de Ejecucion.

3. Las condiciones que han de presentar los servicios urbanisticos existentes en el area
semiconsolidada para que no sea necesario incorporar su ejecucién en el Programa son los
siguientes:

a) Acceso Rodado: cuando exista acceso rodado por via publica pavimentada siempre y
cuando ésta permita el transito de vehiculos de emergencia, para lo cual debera disponer de
una anchura minima, libre de cualquier obstaculo, de 5 metros y resto de vias que den frente a
la parcela cuenten con un acondicionamiento necesario para convertirlas en accesibles al
publico.

b) Suministro de Agua Potable y Energia Eléctrica: cuando se presten estos servicios de forma
efectiva y las infraestructuras existentes sean capaces de dar suministro a todas las parcelas
no edificadas incluidas en el area semiconsolidada.

c) Evacuacion de Aguas Residuales: Cuando cuente con un sistema adecuado de evacuacion
de aguas residuales a la red de alcantarillado, sin que justifique la dotacion de este servicio la
evacuacion a acequias o fosas sépticas. A los efectos de la definicion de este servicio sera la
aplicacion lo previsto en el art. 253 de estas Normas.

d) Encintado de aceras y Alumbrado Publico: Cuando exista encintado de aceras y alumbrado
publico en, al menos, una de las vias a que dé frente la parcela. Cuando no fuera posible
realizar el entintado de aceras como consecuencia del estado de consolidacion de las
edificaciones existentes, se admitira como solucién la separacion del trafico rodado del transito
peatonal por medio de marcas viarias, respetando en todo caso la anchura de 5 metros libre de
obstaculos, para el paso de vehiculos de emergencia.

En cualquier caso, la urbanizacion de las areas semiconsolidadas debera garantizar su
integracion y conexién con su entorno territorial, en los términos que se contemplen en las
Bases que regulen su programacion.

Articulo 503. Condiciones de uso y edificabilidad

Las condiciones de uso, parametros de parcela y demas condiciones de volumen y
edificabilidad, seran las establecidas en la ordenanza unifamiliar aislada extensiva (U-3) en
Baradello y Estepar y en las de unifamiliar aislada intensiva (U-2) en Sol y Camp, no pudiendo
ser modificadas por los Planes Especiales.

Articulo 504. Plazos de redaccién y ejecucién
La redaccion del Plan Especial, los correspondientes proyectos de urbanizacion y de

compensacion y la ejecucion de las obras deberan llevarse a cabo dentro del primer cuatrienio
de la programacion del Plan General.

SECCION 4

Condiciones particulares de PE en Casco Antiguo

Articulo 505. Ambito y contenido

El ambito y contenido de estos Planes estara a lo dispuesto en las Normas de Ordenacién del
Casco Antiguo, recogidas en el Anexo | de esta Normativa.
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SECCION 5

Condiciones particulares del PE Al-Azrak
Articulo 506. Objeto

El objeto del Plan Especial es el conseguir el adecuado tratamiento funcional y de disefio de los
terrenos comprendidos en su ambito.

Articulo 507. Ambito

El ambito del Plan Especial sera el que él mismo determine en cuanto a condicionantes
estéticas y de disefio aun cuando, a efectos de gestion, debera limitarse al poligono grafiado en
los planos de ordenacion. Mantendra, por tanto, las condiciones de edificabilidad fijadas por el
presente PGOU para el suelo no incluido en dicho poligono.

Articulo 508. Dotaciones a ubicar

El PERI ubicara en el ambito del poligono de gestién, al menos, las siguientes dotaciones:

- Un centro de EGB de 16 ud. que sustituya las actuales aulas.

- Un centro social de barrio de las caracteristicas resefiadas en la documentacion del PGOU
para los denominados S1.

- Una guarderia de 150 plazas que sustituya a la prevista inicialmente en las viviendas de
Caramanchel.

Articulo 509. Edificabilidad

Dado el objeto del PERI, el PGOU pretende otorgar al mismo la maxima libertad posible en
cuanto a entidad y disposicién de volumenes. Siendo, ademas, publica la titularidad de la
totalidad de los terrenos incluidos en el poligono de gestion, y en su mayor parte del propio
Ayuntamiento, se fija una edificabilidad maxima que el PERI no llegue presumiblemente a
agotar y que se cifra en 3 m?/m?2,

SECCION 6

Condiciones particulares del PE Estacion Ferroviaria
Articulo 510. Ambito

1. El ambito del Plan Especial comprendera basicamente los limites de la propiedad de Renfe
dentro de la Estacion del Ferrocarril.

2. El propio Plan Especial podra ampliar este ambito, s6lo a efectos de disefio y de hacer
extensivas sus determinaciones a areas colindantes, pero no a efectos de gestién, debiendo en
todo caso ceiiirse el poligono de actuacion a la propiedad de Renfe.

Articulo 511. Objetivos

El Plan Especial se ajustara a los siguientes objetivos y determinaciones generales:

a) Asegurar la continuidad del sistema general viario constituido por la explanada del
Ferrocarril y la conexién funcional con los sistemas sectoriales viarios colindantes
(Prolongacién de Entenza, especialmente).

b) Racionalizar la explotacion del sistema ferroviario en coordinacién con las directrices
emanadas al respecto por Renfe.

c) Creacion de una zona de atencion al viajero, con usos comerciales y asistenciales que sirva
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ademas de foco dinamizador de la zona N.O. de la ciudad.

d) Eliminacion o tratamiento de las agresiones visuales existentes hoy en la zona,
especialmente las provocadas por las fachadas residuales y medianerias de las edificaciones
colindantes.

e) Recuperacion e integracion de las edificaciones y elementos existentes de uso ferroviario
(estacion, naves, etc.) consideradas de valor artistico.

Articulo 512. Condiciones de uso

1. Se consideran usos caracteristicos del Plan Especial los siguientes:

a) Los propios del servicio ferroviario: estacion de viajeros y los necesarios para la explotacion
y mantenimiento y guarda del material fijjo y mévil de Renfe.

b) Comercial, Asistencial y Administrativo en situaciones A, B y C en todos sus grados.

c) Servicios del Automovil: garaje o aparcamiento de superficie, con un minimo de 50 plazas
mas una plaza por cada 100 metros cuadrados de superficie construida.

2. Se consideran usos no caracteristicos aunque compatibles, el resto de los terciarios,
dotacionales y servicios del automdvil, en todas sus categorias y grados, y el de vivienda
colectiva o asociada a los anteriores usos, cuando se cumplan las condiciones del articulo
siguiente.

Articulo 513. Condiciones de edificabilidad

1. La edificabilidad maxima bruta, medida sobre el ambito grafiado en planos, sera de 0,75
m3/m?2,

2. EI 50 por ciento de la edificabilidad total debera consumirse en los usos caracteristicos a los
que se refiere el punto 1 del articulo anterior.

3. Elresto de la edificabilidad maxima permitida podra consumirse en usos caracteristicos o en
los no caracteristicos compatibles siempre que, en este ultimo caso, se justifique la necesidad
de su implantacion para conseguir los objetivos del Plan Especial, sefialados en el articulo 511
0 como compensacion a la cesidon de sistemas generales o sectoriales no obligatorios de
caracter publico.

TITULO 8
NORMAS PARTICULARES EN SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1

Ambito, categorias y condiciones generales
Articulo 514. Ambito y categorias

1. Las presentes condiciones son de aplicacién en el suelo clasificado como urbanizable y
sefialado como tal en la documentacion gréafica del PGOU.

2. Dentro del suelo urbanizable se establecen dos categorias.

a) Suelo urbanizable programado

b) Suelo urbanizable no programado.

Articulo 515. Suelo urbanizable programado

Es aquel cuyos plazos de urbanizacion se fijan por el propio Plan General, quedando asignados
a uno de los dos cuatrienios en que se dividen los ocho afios de vigencia del Programa de
Actuacién del mismo.
Su ambito es el grafiado como tal en los planos de clasificacion de suelo del PGOU, sefalado
con las iniciales SUP.
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Articulo 516. Suelo urbanizable no programado

Es aquel cuya urbanizacion se prevé dentro del horizonte temporal del Plan General pero sin
que éste fije plazos para la misma.

Su ambito es el grafiado como tal en los planos de clasificacion del suelo del PGOU, sefialado
con las iniciales SUNP.

Articulo 517. Régimen del suelo urbanizable

1. En tanto no se aprueben definitivamente los Planes Parciales correspondientes a los
distintos sectores de suelo urbanizable programado, o los programas de actuacion urbanistica y
el posterior Plan Parcial en las areas de suelo urbanizable no programado el régimen de este
suelo sera el determinado por los articulos 84 y 85 de la LS, respectivamente.

2. La facultad de edificar conforme a las determinaciones generales del PGOU vy las
especificas de cada Plan Parcial, no podra ejercerse hasta que no se haya aprobado el
correspondiente proyecto de urbanizacion, constituida la junta de compensacion y aprobado el
proyecto de reparcelacién o expropiacion en su caso, y ejecutadas las obras de infraestructuras
sefialadas en el capitulo 5 del titulo V y formalizadas las cesiones que correspondan al
Ayuntamiento o a los particulares propietarios del suelo de sistemas generales asignado al
suelo urbanizable programado en cada uno de sus cuatrienios.

CAPITULO 2

Condiciones del suelo urbanizable programado

SECCION 1

Condiciones generales

Articulo 518. Ambito y divisién en sectores

1. El ambito del suelo urbanizable programado sera el grafiado como tal en los planos de
clasificacion del suelo, sefialado con la abreviatura SUP.

Se divide en los siguientes sectores:

SUP-1: Poligono industrial sur.

SUP-2: Poligono industrial norte.

SUP-3: Riquer.

Articulo 519. Régimen del suelo urbanizable programado

1. Los propietarios de suelo urbanizable programado tendran derecho al 90 por ciento del
aprovechamiento medio del cuatrienio en el que se hallen incluidos y que se recogen en el
apartado correspondiente del Programada de Actuacion del PGOU.

2. La materializacion de dichos derechos queda condicionada a la ejecucion dentro del
cuatrienio en que el sector esté programado, de los tramites, obras y cesiones sefialadas en el
articulo 523.1

Articulo 520. Desarrollo del planeamiento en el suelo urbanizable programado

1. El suelo urbanizable programado se desarrollara mediante los Planes Parciales
correspondientes a cada uno de los sectores en que se divide este suelo, sefalado en el
articulo anterior.

2. Dichos planes Parciales deberdn cumplir las condiciones generales y de tramitacion que
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para los mismos se fijan en los titulos Il y Il de la presente Normativa y las particulares que
para cada uno de ellos se establece en las secciones siguientes a este capitulo.

Articulo 521. Ejecucién de los Planes Parciales

1. Cada uno de los Planes Parciales que desarrollan los distintos sectores del suelo
urbanizable programado deberan incluir su divisiéon en poligonos, que cumplan lo previsto en el
articulo 36 del Reglamento de Gestién, sefialando asimismo el sistema de actuacion previsto
para cada uno de ellos, y los plazos de ejecucion de la urbanizacion de conformidad con lo
establecido por el Programa de Actuacion del PGOU.

2. La delimitacién de poligonos iniciara el expediente de reparcelacion siempre que no sea
innecesario por darse alguna de las causas previstas en el articulo 73 del Reglamento de
Gestion, o por desarrollarse mediante expropiacion.

Articulo 522. Entidades urbanisticas colaboradoras

1. Cuando el sistema de actuacién previsto para la ejecucién de los poligonos no sea el de
expropiacion, debera constituirse la correspondiente Junta de Compensacion o Asociacion
Administrativa de propietarios, de conformidad con lo establecido en el capitulo 3 del titulo IlI
de esta Normativa.

2. Sera asimismo obligatoria la constitucion de las entidades de conservacion cuando se
establezca la obligatoriedad de conservacién de la urbanizacién a cargo de los propietarios.

Articulo 523. Formalizacion de cesiones

1. Las cesiones obligatorias en favor del municipio u 6rgano urbanistico actuante programado
seran las relacionadas en el articulo 46.3 del RG.

2. La formalizacion de estas cesiones en pleno dominio y libre de cargas, debera tener lugar
en el momento en que sea firme en via administrativa el acuerdo de parcelaciéon o
compensacion.

SECCION 2

Condiciones particulares del sector SUP-1 Poligono Industrial Sur
Articulo 524. Ambito

Es el grafiado como tal en los correspondientes planos de calificacion del suelo urbanizable,
sefialado con la abreviatura SUP-1.

Articulo 525. Sistema de actuacién
El sistema de actuacion previsto para su ejecucion sera el de expropiacion.
Articulo 526. Usos

1. El uso caracteristico industrial se admite en todas sus clases y grados en situacion B.

2. Se admiten asimismo los siguientes usos compatibles:

a) Con caracter general se autoriza el uso de vivienda con destino exclusivo al personal
encargado del funcionamiento o vigilancia de las instalaciones industriales, con un maximo de
una vivienda o 100 metros cuadrados destinados a este uso.

En industrias de mas de 5.000 metros cuadrados construidos, podra aumentarse la superficie
de vivienda bruta a un 2 por ciento de la superficie dedicada al uso industrial.

b) Servicios del automovil, en todas sus clases y grados en situacion Ay B.

c) Terciario.
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- Oficinas en todos los grados, en situacion C.
- Comercio en todos los grados, en situacion By C.
d) Dotacional, en las clases, grados y situaciones que establezca el propio Plan Parcial.

Articulo 527. Condiciones de ordenacion

1. El trazado del viario recogido en la documentacion del PGOU tiene caracter indicativo,
pudiendo ser modificado en el correspondiente Plan Parcial sin que deba tramitarse
previamente la modificacion del PGOU.

2. Las cesiones de zonas verdes y dotaciones, seran las fijadas por el Reglamento de
Planeamiento y podran ser ubicadas libremente por el Plan Parcial.

Articulo 528. Condiciones de las parcelas

1. Las caracteristicas de parcela y sus condiciones de ocupacion seran las que fije el Plan
Parcial.
2. Los porcentajes de ocupacion y retranqueo seran los que fije el propio Plan Parcial.

Articulo 529. Condiciones de volumen y edificabilidad

1. La edificabilidad maxima sobre superficie bruta de sector sera de 0,65 m?*m2 De la
edificacion total resultante deberan destinarse un minimo del 5 por ciento a los usos no
lucrativos permitidos por la ordenanza.

2. La altura maxima sera de 2 plantas no pudiendo sobrepasar ningun elemento de la cubierta
la altura de 10 metros.

Por encima de ésta se admitiran unicamente chimeneas y demés elementos necesarios para el
funcionamiento de la actividad industrial a desarrollar.

3. Se admiten salientes y cuerpos volados cuya superficie y volumen se contabilizara a los
efectos sefialados en el punto 1.

Articulo 530. Condiciones estéticas

Seran las fijadas por el propio Plan Parcial.

SECCION 3

Condiciones particulares del sector SUP-2 Poligono Industrial Norte
Articulo 531. Ambito

Es el grafiado como tal en los correspondientes planos de calificacion del suelo urbanizable,
sefialado con la abreviatura SUP-2.

Articulo 532. Sistema de actuaciéon
El sistema de actuacion previsto para su ejecucion, sera el de compensacion.
Articulo 533. Otras condiciones

Las condiciones de uso, ordenacion, de las parcelas, de volumen y edificabilidad y estéticas, se
regiran por lo dispuesto para el Poligono Industrial Sur en la seccién anterior.
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SECCION 4

Condiciones particulares del sector SUP-3 Riquer
Articulo 534. Ambito

Es el grafiado como tal en los correspondientes planos de clasificacion del suelo urbanizable,
sefialado con la abreviatura SUP-3.

Articulo 535. Sistemas de actuacion
El sistema de actuacion previsto para su ejecucion sera el de expropiacion.
Articulo 536. Usos

1. El uso caracteristico de esta ordenanza es de vivienda, permitiéndose tanto la unifamiliar
como la colectiva.

2. Se admiten, ademas los siguientes usos compatibles con el caracteristico:

a) Industrias.

- Artesana, en situacion C y D, grado 5

b) Servicios del automovil.

- Garaje en situacion C, grado 5.

c) Terciario.

- Comercial y recreativo, en situacion C, grado 5.

d) Dotacional, en las clases, grados y situaciones que establezca el propio Plan Parcial.

3. En viviendas unifamiliares los usos industriales permitidos deberan estar asociados con el
caracteristico y tendran la misma titularidad que la vivienda, no pudiendo segregarse
horizontalmente de ésta, las superficies dedicadas a aquellos.

Articulo 537. Condiciones de ordenacion

La red viaria principal y complementaria se sefala en los planos de ordenacién del PGOU a
titulo indicativo por lo que su variacion no requiere el tramite previo de modificacion del PGOU.

Articulo 538. Tipologia de la edificacion
Sera de aplicacion la tipologia de edificacion abierta, unifamiliar o colectiva.
Articulo 539. Condiciones de la parcela

a) En las zonas de vivienda unifamiliar se sefiala a efectos de parcelacion y reparcelacion, una
superficie minima de 300 metros cuadrados, con un frente minimo de 15 metros y en la que se
pueda inscribir un circulo de 15 metros de diametro.

b) En las zonas de vivienda colectiva, y a los efectos sefialados en el punto anterior, se
considerara como superficie minima de parcela 1.000 metros cuadrados, con un frente minimo
de 20 metros y en la que se pueda inscribir un circulo de 20 metros de diametro.

Articulo 540. Condiciones de ocupacion de la parcela

1. En la zona de vivienda unifamiliar, el indice de ocupacion sera del 40% con los retranqueos
obligatorios que fije el Plan Parcial.

2. En la zona de vivienda colectiva el indice de ocupacién sera del 25%, con las condiciones
comunes a la edificacion abierta sefialadas en la correspondiente ordenanza de suelo urbano.
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Articulo 541. Densidad

El nimero maximo de viviendas sera de 30 por Ha. contabilizadas sobre la superficie bruta del
sector.

Articulo 542. Condiciones de volumen y edificabilidad

1. La edificabilidad maxima sera de 0,60 m?/m?2. sobre la superficie bruta del sector.

2. Se tendran en cuenta todas las plantas construidas sobre rasante, los semis6tanos de
caracteristicas definidas en el articulo 164 y los espacios libres bajo cubierta de altura superior
a 2 metros.

3. De la edificacion total del sector se destinara un minimo de 30% a residencia multifamiliar y
otros usos lucrativos permitidos por la ordenanza y un 10% a los usos no lucrativos
obligatorios.

4. La altura maxima, en la zona de edificacion unifamiliar, sera de dos plantas y en la
edificacion colectiva de cuatro.

Sobre esta altura podran sobresalir Unicamente los planos de cubierta con una pendiente igual
o inferior a 45° sexagesimales, sin que en ningun punto sobrepasen 3,50 metros de la cara del
forjado de la ultima planta.

Articulo 543. Condiciones estéticas

Seran las que establezca el propio Plan Parcial.

CAPITULO 3

Suelo urbanizable no programado
Articulo 544. Ambito y division en areas

1. El ambito del suelo urbanizable no programado sera el grafiado como tal en los planos de
clasificacion del suelo, sefialado con la abreviatura SUNP.

2. Se divide en las siguientes areas:

SUNP-1: Llometes.

SUNP-2: Cotes Altes.

SUNP-3: San Benet.

SUNP-4: El Sargento.

SUNP-5: Serelles.

Articulo 545. Régimen del suelo urbanizable no programado

1. En tanto no se aprueben los correspondientes Programas de Actuacion Urbanistica, el
régimen del suelo urbanizable no programado estara sujeto a las determinaciones establecidas
para el suelo no urbanizable de régimen comun y a las siguientes determinaciones especificas:
a) Las construcciones que pudieran autorizarse de acuerdo con el articulo 85 de la Ley del
Suelo, tendran un caracter provisional tal como se sefala en el articulo 58.2 de dicha Ley.

b) Las construcciones existentes en suelo urbanizable no programado cuyo uso sea distinto de
los autorizados para el PAU del area en que se encuentre, se consideraran fuera de ordenaciéon
y dentro del régimen previsto en el punto 2 del articulo 60 de la Ley del Suelo.

¢) Las construcciones existentes, cuyo uso se autorice en las condiciones del PAU del area del
suelo en que se encuentra podran acogerse a lo sefialado en el punto 3 del articulo citado.

2. Los Programas de Actuacion Urbanistica, fijaran el contenido del derecho de propiedad en
esta clase de suelo que sera de aplicacion tras la aprobacion definitiva de aquellos.
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Articulo 546. Programas de Actuacion Urbanistica

1. El contenido y la tramitacién de los Programas de Actuacion Urbanistica, seran los
establecidos en los Titulos Il y lll de la presente Normativa.

2. El ambito de cada uno de los PAU sera una de las areas completas en que se divide el
suelo urbanizable no programado y que se recogen en el articulo 543.

3. Las determinaciones de las PAUs deberan cumplir las condiciones particulares fijadas para
cada una de las areas asi como las generales de la edificacion, infraestructuras y usos
establecidos en la presente Normativa Urbanistica.

Articulo 547. Condiciones particulares del area SUNP-1 (Llometes)

1. El uso caracteristico sera el de vivienda unifamiliar con una densidad maxima autorizada de
30 viviendas por hectarea y una edificabilidad maxima de 0,60 m?m? sobre la superficie bruta
del area. Seran asimismo compatibles los siguientes usos:

a) Industria, exclusivamente en grado 5, situaciones D o E.

b) Servicios del automévil en grado 5, situacion D.

c) Terciario en los grados y situaciones que fije el propio PAU.

d) Dotacional en los grados y situaciones que fije el PAU con los minimos fijados en el
Reglamento de Planeamiento.

2. Se consideraran usos incompatibles todos los industriales y de servicios del automovil no
recogidos en el punto anterior.

Articulo 548. Condiciones particulares del area SUNP-2 (Cotes Altes)

1. Los usos compatibles e incompatibles seran los mismos que los senalados en el articulo
anterior, para el area SUNP-1.

2. La densidad maxima sera de 25 viviendas por hectarea, con una edificabilidad maxima de
0,45 m?m? sobre la superficie bruta del area.

Articulo 549. Condiciones particulares del area SUNP-3 (San Benet)

1. El uso caracteristico es el industrial, con una edificabilidad maxima de 0,65 m?/m? sobre la
superficie bruta del area.

Seran asimismo compatibles los siguientes usos:

a) Vivienda, con destino exclusivo al personal encargado del funcionamiento o vigilancia de las
instalaciones industriales.

b) Servicios del automévil en todos sus grados, en situaciones Ay B.

c) Terciario.

- Oficinas en todos los grados en situacion C.

- Comercio en todos los grados en situaciones By C.

d) Dotacional, en las clases, grados y situaciones que establezcan el propio PAU.

2. Se consideran incompatibles los usos de vivienda y terciario no autorizados en el punto
anterior.

Articulo 550. Condiciones particulares del area SUNP-4 (El Sargento)

1. El uso caracteristico es el de vivienda unifamiliar con los usos compatibles e incompatibles
sefialados en el articulo 544 para el area SUNP-1.

2. La densidad maxima sera de 3 viviendas por hectarea con una edificabilidad maxima de
0,75 m?*m? sobre la superficie bruta del area.
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Articulo 551. Condiciones particulares del area SUNP-5 (Serelles)

Las limitaciones impuestas al PAU que desarrolle esta zona asi como los usos caracteristicos
e incompatibles, seran las fijadas para el area SUNP-3 (San Benet).

TITULO 9
NORMAS PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1

Ambito, categorias y condiciones generales

Articulo 552. Definicién y ambito®

1. El suelo no urbanizable comprende aquellas areas del término municipal que por sus
caracteristicas naturales, paisajisticas y de explotacion de recursos primarios, se mantienen
apartados de los procesos urbanizadores.

2. Su delimitacion se grafia en los planos de clasificacion del suelo del PGOU.

3. En todas aquellas zonas incluidas en el ambito del Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales de la Sierra de Mariola y del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del
Carrascal de la Font Roja regiran también con caracter prevalente las determinaciones
contenidas en dichos Planes.

Articulo 553. Categorias

Dentro del suelo no urbanizable se establecen las siguientes categorias:
a) Suelo no urbanizable de régimen general

b) Suelo no urbanizable de proteccion de bordes urbanos.

c) Suelo no urbanizable de proteccién forestal y paisajistica.

d) Suelo no urbanizable de proteccion viaria

e) Suelo no urbanizable de proteccion de acuiferos.

f) Suelo no urbanizable de proteccién arqueolégica

Articulo 554. Régimen urbanistico

1. Al suelo no urbanizable, por su propia naturaleza, no se le asigna aprovechamiento
urbanistico alguno, si bien en determinadas categorias, se permiten edificaciones asociadas a
los usos caracteristicos de esta clase de suelo, con las limitaciones que en estas propias
normas se establecen.

2. Tales limitaciones, en aplicacion el articulo 87 de la LS, no confieren a sus propietarios el
derecho a exigir indemnizacion.

3. Asimismo en ningun momento, podra reclamarse a la Administracién la implantacion de
servicios propios de las edificaciones de caracter urbano, tales como red de abastecimiento o
saneamiento, servicio de recogida de basuras, etc., debiendo resolverse las dotaciones
necesarias de forma auténoma y a su costa.

4. El régimen del suelo no urbanizable queda supeditado a las siguientes determinaciones
contenidas en el articulo 86 de la LS y los concordantes de sus Reglamentos.

a) Se debera respetar las incompatibilidades de usos que se establecen en estas Normas.

b) No se podran realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones agricolas
que guarden relaciéon con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten a las normas del
Ministerio de Agricultura, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la

24 Se afiade un tercer apartado al articulo, de acuerdo con la modificacion aprobada por resolucion del conseller de
Territorio y Vivienda de 3 de noviembre de 2005 (BOP Alicante n° 294, de 26 de diciembre)
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ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

c) No obstante, podran autorizarse por la Comision Provincial de Urbanismo, previo informe
del Ayuntamiento, siguiendo el procedimiento previsto en el punto 2 del articulo 44 del
Reglamento de Gestién, edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social que
hayan de emplazarse en el medio rural, asi como edificios aislados destinados a vivienda
unifamiliar en los que no exista posibilidad de formacion de un nucleo de poblacién, tal como se
define en el articulo 555.

d) Los tipos de las construcciones, habran de ser adecuados a su condicién aislada, conforme
a las normas establecidas.

e) En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de los terrenos no podran
efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacién agraria.

f) El suelo no urbanizable no podra ser objeto de parcelacién urbanistica, segun dispone el
articulo 96.1 del TR.

Articulo 555. Nuicleo de poblacién

A los efectos de aplicaciéon de lo dispuesto en los apartados b) y c) del articulo 36 del RP, se
considera que una agrupacion de edificaciones destinadas a vivienda forma nucleo de
poblacién, cuando en ella se dé alguna de las siguientes circunstancias:

a) Cuando estén relacionadas con alguna de las siguientes redes de infraestructura, de
caracter privado.

- Red viaria con calzada pavimentada (aun sin estar dotada de encintado de aceras) de
ancho igual o mayor de 2,50 metros.

- Red de agua subterranea.

- Red de saneamiento subterranea, cualquiera que sea el procedimiento de depuracion.

b) Cuando cuenten con algun tipo de servicio comunitario, deportivo o recreativo.

¢) Cuando las edificaciones estén asentadas en una estructura parcelaria aparente, distinta de
la que es normal en el suelo de uso agrario.

d) Cuando inscritas en una delimitacion continua y de curvatura convexa, la densidad sea igual
0 superior a 2 viviendas por Ha., en una superficie de 5 o mas Ha.

e) Cuando su tipologia sea netamente disconforme con las que son habituales en las
edificaciones de uso agrario.

Articulo 556. Masias tradicionales®

1. Las masias edificadas con anterioridad al afio 1940, no constituiran en ningun caso nucleo
de poblacién permitiéndose, ademas, su ampliacion hasta el doble de la superficie construida
en dicha fecha sea cual sea la categoria de suelo no urbanizable en que se encuentren.

2. De la norma contenida en el punto anterior quedan excluidas:

a) Las masias recogidas en el Catalogo con la finalidad de su protecciéon y conservacion.
Estas son:

Numero 205: Masia Caseta de la Sal.

Numero 213: Masia de la Mezquita.

Numero 214: Masia Albors.

Numero 217: Conjunto rural El Salt.

Numero 219: Masia Xirillen Nou.

Numero 220: Masia Xirillen Vell.

Numero 221: Masia del Altet.

Cuyas caracteristicas figuran en las fichas de los numeros que anteceden a su denominacion
en el citado Catalogo.

b) Las comprendidas en el ambito, Parque Natural del Carrascar de la Font Roja (declarado
por el Decreto 49/87 del Consell de la Generalitat Valenciana) cuya delimitacion se recoge en
los planos 1:5.000, del presente PGOU y que estaran a lo dispuesto en los articulos 52, 55y 57

25 Se afade el apartado 2.c) i nueva redaccion del apartado 2.b) conforme a la modificaciéon aprobada por resolucién
del conseller de Territorio y Vivienda de 3 de noviembre de 2005 (BOP Alicante n° 294, de 26 de diciembre)
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del PORN y 26, 39 y 44 del PRUG, Aquellas incluidas en el Parque Natural de la Sierra de
Mariola, y contenidas en los planos de clasificacion del suelo del Vigente Plan, se regiran por lo
dispuesto en los articulos 50 al 71.
c) Las edificaciones existentes en el ambito del Santuario delimitado en el Plan de Ordenacion
de los Recursos Naturales del Carrascal de la Font Roja, a las cuales les seran de aplicacion
las siguientes Normas:
1. Antigua hospederia y hotel, actualmente reconstruido como ecocentro para los que se
establece una calificacion de dotacional socio cultural, siéndole de aplicaciéon la ordenanza
incluida en el Titulo 6 Normativa de usos, Capitulo 6 — Uso Dotacional.
2. Santuario de la Font Roja que se califica como dotacional religioso, siéndole de aplicacion la
ordenanza incluida en el Titulo 6 Normativa de usos, Capitulo 6 — Uso Dotacional.
3. Antiguos chalets ubicados en la calle Victor Espinds, con uso actual residencial temporal
que se califican como uso terciario (asociado a hotelero y restauracién). Siéndole de aplicacion
la ordenanza incluida en el Titulo 6 Normativa de usos, Capitulo 5 — Uso Terciario y
concretamente los siguientes parametros:

Tipologia de edificacion: Edificacion Aislada en bloque exento.

Uso dominante: Terciario (asociado hotelero y restauracion).

Ocupacion: 100%

Frente fachada: 156 metros

Fondo maximo: 13 metros

Altura maxima de cornisa: 7 metros

Numero de plantas: 2

Aprovechamiento de cubierta: no permitido

Sétano y semisétano: admisible

Dotacion de aparcamiento: se resolvera en el entorno segun permita la orografia natural.

Condicionantes estéticos: La edificacion, en su disefio y composicion, debera tener en
cuenta las caracteristicas arquitectonicas tradicionales, poniendo especial cuidado en
armonizar los sistemas de cubierta, cornisa, posicion de forjados, ritmos, dimensiones de
huecos y macizos, composicion, materiales, color y detalles constructivos, y que estaran a lo
dispuesto en los articulos 52, 55y 57 del PORN y 26, 39 y 44 del PRUG.
4. Antigua vivienda unifamiliar y posteriormente caseta del guarda, con uso actual comercial
(restaurante) que se califica como terciario siéndole de aplicacion la ordenanza incluida en el
Titulo 6 Normativa de usos, Capitulo 5 — Uso Terciario.
5. Edificio de instalaciones e infraestructuras. Dotacién de infraestructuras que se califica como
dotacional de infraestructuras siéndole de aplicaciéon la ordenanza incluida en el Titulo 6
Normativa de usos, Capitulo 6 — Uso Dotacional.

CAPITULO 2

Suelo no urbanizable de régimen general
Articulo 557. Definicion y ambito

1. Se denomina suelo de régimen general al que, estando comprendido en la definicién del
articulo 552.1, no esta sometido a determinaciones especiales por razones de proteccion.
2. Su delimitacion futura en la documentacion grafica del PGOU.

Articulo 558. Usos

1. Son usos caracteristicos del suelo no urbanizable del régimen general, los dedicados a
actividades agropecuarias, forestales, extractivas y de caza y pesca.

2. Se consideran usos compatibles con los caracteristicos los siguientes:

a) Los ligados al ocio, al deporte, las actividades culturales y la docencia, como parques
recreativos, circuitos deportivos Vita, granjas-escuela, etc.
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b) Los campamentos y sus instalaciones asociadas.

c) Los vertederos de residuos sélidos

d) Los industriales, cuando se refiera a actividades que no puedan radicarse proximas a los
nucleos urbanos.

e) Los relacionados con el entretenimiento y servicio de las obras publicas.

f) Los de servicio de carreteras.

g) Los de utilidad publica a los que se refiere el articulo 85 de la LS.

h) Los usos asociados a los caracteristicos y compatibles.

3. Se consideran usos incompatibles los no comprendidos en los apartados anteriores.

Articulo 559. Unidad minima de cultivo

1. La unidad minima de cultivo debera respetar las disposiciones minimas de superficie del
Ministerio de Agricultura, tanto en areas de secano como de regadio.

2. La division o segregacion de una finca solo sera valida cuando no dé lugar a parcelas de
extension inferior a la unidad minima de cultivo.

3. No obstante, se permite la divisiéon o segregacion:

a) Si se trata de cualquier clase de disposicién en favor de propietarios de fincas colindantes,
siempre que como consecuencia de la division o segregacion no resulte un mayor niumero de
predios inferiores a la unidad minima de cultivo.

b) Si los predios inferiores a la unidad minima de cultivo que resulten de la divisién o
segregacion se destinan a huertos familiares de las caracteristicas que determine
reglamentariamente el Ministerio de Agricultura.

Articulo 560. Condiciones especiales de las explotaciones mineras

A la solicitud de licencia de actividad para las explotaciones mineras se acompafara una
memoria con el siguiente contenido:

1. Justificaciéon garantizada de la existencia y potencia del material a extraer.

2. Descripcién del estado actual de los terrenos.

3. Procedimiento de explotacion en los que se justifique igualmente que no se crearan
impactos ambientales negativos y que los residuos mineros, de existir se ubicaran en sitios
adecuados que no representen peligros para las personas, animales y fauna y no supongan
riesgo de contaminacién de acuiferos.

Articulo 561. Condiciones especiales de los vertederos de residuos sélidos

1. Los residuos solidos pueden ser de la siguiente naturaleza:

a) Residuos de tierras, procedentes de vaciados y movimientos de tierra, que no contengan
otro tipo de materias.

b) Residuos de escombro, procedentes de obras de derribo.

¢) Residuos organicos y basuras domésticas.

d) Residuos industriales.

2. Los vertederos se situaran en el suelo no urbanizable de régimen general y la accién de
vertido, cualquiera que sea su naturaleza, queda sometida a la autorizacion expresa municipal.
3. Los vertederos para residuos tipos a) y b) se ubicaran en los emplazamientos sefialados al
efecto por el Ayuntamiento, respetandose las condiciones de vertido que éste determine.

4. Los vertederos para vertidos tipo c) y d) estaran sujetos a la autorizacion sefialada en el
punto anterior y no podran ubicarse en ningun caso a menos de 2.000 metros del suelo urbano
o urbanizable programado.

AJUNTAMENT D’ALCOI 120



TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Articulo 562. Condiciones especiales de la industria

1. Los establecimientos industriales pueden ser permitidos en suelo no urbanizable por las
circunstancias siguientes:

a) Ser peligrosas, nocivas o insalubres.

b) Ser extractivas.

¢) Utilizar productos del campo como materia prima y para una primera fase de elaboracion
agropecuaria y forestal.

d) Ser de utilidad manifiesta y urgente para el municipio.

2. Se autorizaran siguiendo el procedimiento previsto en el articulo 43.3 del TR, previa
justificacion de la imposibilidad de radicarse en areas urbanas, y las del apartado a) deberan
adjuntar ademas en su tramitaciéon un informe del organismo sanitario competente.

3. En cualquier caso, la concesién de la preceptiva licencia queda condicionada a la
presentacion de un estudio en el que se justifique la ausencia de impactos ambientales
negativos.

Articulo 563. Condiciones generales de la edificacion

1. Sélo se autoriza la construccién de edificaciones asociadas a los usos caracteristicos y
compatibles que sefala el articulo 558, en las condiciones que especificamente se determinan
en los articulos siguientes.

2. No podra edificarse en todas aquellas zonas en que existan servidumbres establecidas por
la Ley Comun o disposiciones especiales, tales como zonas de proteccion de lineas de alta
tension, servidumbres de paso, etc.

3. En cualquier caso, las edificaciones no podran disponerse de forma tal que puedan
constituir nucleo de poblacion, segun lo dispuesto en el articulo 555.

4. Los tipos de construcciones habran de ser adecuados a su condicion aislada, adaptandose
en lo posible las formas, composicion y volumenes, materiales de fachada y cubiertas al
medio natural en el que se ubican quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las
zonas urbanas.

5. Las edificaciones cumplirdn las condiciones higiénicas sefialadas en la legislacion vigente
en cada caso. Las viviendas requeriran una dotacién minima de agua de 150 litros/habitante y
dia. La depuracion de aguas por fosas sépticas sélo se permite en viviendas unifamiliares
aisladas. La depuracion en los demas casos, habra de alcanzar los limites exigidos por el
Ministerio de Agricultura para cauces protegidos y guardar la distancia minima de 50 metros a
los pozos existentes, sin que las aguas vertidas contaminen los terrenos colindantes ni los
cursos de agua.

6. Toda explotacion debera disponer dentro de su recinto del espacio suficiente para el
estacionamiento de vehiculos.

7. En los cerramientos de las parcelas predominara el tratamiento vegetal excepto en los
casos en los que por razones de seguridad, se justifique otro tipo de solucién que, no obstante,
no podra suponer impactos visuales negativos.

Articulo 564. Condiciones particulares de edificacidon en explotaciones agropecuarias

1. No se autorizara ningun tipo de edificaciéon, con excepcion de lo estipulado en el apartado
siguiente, en parcelas de superficie menor a la que el Ministerio de Agricultura sefiale como
unidad minima de cultivo y, en cualquier caso, inferior a 25.000 m2.

2. No obstante, se permiten con independencia del tamafio de la parcela, construcciones para
el almacenamiento de aperos de labranza u otras auxiliares, de superficie construida inferior a
10 m?, altura maxima de cornisa de 3 metros y altura maxima de 4,50 metros. Deberan carecer
de cimentacion y estaran retranqueadas 4 metros de cualquier lindero.

3. Se autorizara una vivienda ligada a la explotacion agropecuaria por cada 25.000 m? o
superficie designada como unidad minima de cultivo o fraccion de las anteriores superior a su
mitad. La superficie maxima por unidad de vivienda sera de 300 m? y su altura maxima de dos
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plantas, con retranqueos a linderos igual a su altura y siempre superiores a 4 metros.

4. La edificaciones no dedicadas a vivienda — establos, almacenes, invernaderos, residencia
de trabajadores, etc. — deberan retranquearse con respecto a linderos, un minimo de 15
metros: su altura maxima no sera superior a una planta o a 4,50 metros de altura de cornisa,
excepto en aquellas construcciones singulares como depdsitos, silos, etc., en las que se
justifique una altura mayor; el conjunto de todas las edificaciones no podra ocupar mas de un
10% de la superficie de la parcela.

Articulo 565. Condiciones particulares de la edificacion en explotaciones mineras
Se estara a lo dispuesto en el articulo 560.

Articulo 566. Condiciones particulares de edificacion para actividades deportivas,
culturales y docentes

1. No se admiten edificaciones para estos usos en parcelas menores de 5 Ha.

2. La edificacion no podra ocupar mas del 3% de la parcela, siendo la maxima superficie
edificada admisible la resultante de dividir la superficie total de la parcela por 20.

3. La altura maxima de cornisa de la edificacion sera de 9 metros y la total de 10,50 metros,
equivalente a dos plantas.

4. Los retranqueos minimos a cualquier lindero seran de 20 metros.

5. Parte de la edificacidon autorizada en el punto 2 podra destinarse a residencia de personal
de guarderia, admitiéndose una vivienda unifamiliar por cada 5 Ha, o fraccion superior a 2,5
Ha, con un maximo de 3, en las condiciones que se sefialan en el punto 3 del articulo 564.

6. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida; esta
relacion podra ser aumentada a juicio de los técnicos municipales cuando por el destino de la
finca se prevea un numero de visitantes que lo justifique. La disposicion de las plazas de
aparcamiento sera tal que se evite el impacto negativo que pueda producir la excesiva
extension de superficies pavimentadas en el terreno natural, pudiéndose exigir el
fraccionamiento en varias plazas de aparcamiento, con tratamientos perimetrales e interiores
adecuados y ubicadas en el contorno de la finca.

Articulo 567. Condiciones particulares de edificaciéon para areas de acampada

1. No se admiten edificaciones para este uso en parcelas menores de 5 Ha.

2. La maxima edificabilidad sera de 0,10 m?*/m?y la maxima ocupacién de 10% de la parcela.
3. La altura maxima de cornisa de la edificacion sera de 3 metros y la total de 4,50 metros,
equivalente a una planta.

4. El area reservada a acampada no sera mayor del 50% de la parcela y tanto las
edificaciones como las tiendas y caravanas se retranquearan un minimo de 20 metros a
cualquier lindero.

5. Se admite una vivienda unifamiliar en las condiciones sefialadas en el punto 5 del articulo
566.

6. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de superficie
construida y una mas por cada dos plazas de acampada, en las condiciones sefialadas en el
punto 6 del articulo 566.

7. Tanto la disposicion de las edificaciones como de las areas de acampada, se atendran a
criterios que procuren una adecuada integracién paisajistica.

8. Aquellas areas en las que se pretenda la instalacién fija de tiendas de campana y caravanas
con puntos de servicio por cada modulo de acampada y su venta por cualquier modalidad,
seran objeto de un Plan Especial previo, que estara sujeto a las anteriores determinaciones y a
las que para este tipo de instalaciones sean de aplicacion legal. En cualquier caso, su
autorizacién por parte del Ayuntamiento es discrecional y no se permitira la segregacion de
modulos, fijandose los derechos sobre cada uno en partes alicuotas pro-indiviso.
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Articulo 568. Condiciones particulares de las edificaciones industriales

1. Excepto en las referidas en el apartado d) del articulo 558, no se admitira ningun tipo de
edificacién industrial en parcelas menores de 2,5 Ha.

2. La maxima edificabilidad sera de 0,10 m*m?y la maxima ocupacion del 10 % de la parcela.
3. La altura maxima total sera de 9 metros, equivalente a dos plantas, excepto para aquellos
elementos que por su naturaleza deban sobresalir de esta altura.

4. Las senaladas en el apartado a) del articulo 562, no podran emplazarse a menos de 2000
metros de ningun ndcleo habitado y se retranquearan 500 metros de cualquier lindero.

5. Las sefnaladas en el apartado c) del articulo 562, no podran emplazarse a menos de 200
metros de edificaciones en las que se produzca la presencia habitual de personas y se
retranquearan 20 metros de cualquier lindero.

6. Las sefaladas en el apartado b) del articulo 562, cumpliran las determinaciones del punto 4
de este articulo si su explotacién entrafia riesgo y, en caso contrario, las del punto 5.

7. Dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificados.

8. Se evitaran en todo momento los impactos visuales negativos, debiéndose arbolar el
perimetro de las parcelas.

Articulo 569. Condiciones especiales de edificacion para el entretenimiento y servicio de
obras

1. Las edificaciones se retranquearan un minimo de 4 metros a linderos de caminos y
propiedades colindantes. Su altura maxima total sera de 4 metros, equivalente a una planta y
su maxima superficie construida de 250 metros, no pudiendo situarse a menos de 100 metros
de cualquier edificacién preexistente.
2. No se estipularan otras condiciones referentes a parcela minima, ocupacion y edificabilidad,
siempre que cumplan las anteriores.

Articulo 570. Condiciones especiales de edificacion en instalaciones de servicio en
carretera

1. Son instalaciones de servicio en carretera las gasolineras, talleres y comercio de articulos
para el automovil, cafeterias y restaurantes, hoteles y moteles de carretera u otras en las que
se justifique su utilidad para el automovilista.

2. Solo se autorizaran edificaciones en parcelas de superficie superior a 1.000 m? que linden
con carreteras nacionales o comarcales.

3. La altura maxima de cornisa de la edificacion sera de 7 metros y la total de 9 metros,
equivalente a dos plantas; excepto en gasolineras que sera de 12 metros.

4. Los retranqueos minimos con respecto a los linderos de parcelas colindantes seran de 4
metros y con relacion a la carretera cumplira lo establecido en el articulo 576.

5. La maxima ocupacién sera de 10% de la parcela, no pudiendo edificarse mas de 1 m? por
cada 10 m? de parcela.

6. Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida.

7. A menor distancia de 5 km. del suelo urbano del nicleo municipal, sélo se autorizaran de
entre las instalaciones enumeradas en el punto 1 de este articulo, gasolineras sin ningun tipo
de usos anexos.

Articulo 571. Condiciones particulares de edificaciéon vinculada a actividades de utilidad
publica

1. No se admiten edificaciones para este destino en parcelas menores de 2,5 Ha.

2. La altura de cornisa maxima sera de 7 metros y la total de 9 metros, equivalente a dos
plantas.

3. Los retranqueos minimos a cualquier lindero seran de 10 metros.
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4. La maxima edificacion sera de 0,15 m?/m?y la ocupacién maxima del 15% de la parcela.
5. Se dispondra de 1 planta de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados construidos.

Articulo 572.- Condiciones generales para la preservacion de paisaje

1. Toda actuacion (trazado de infraestructuras territoriales, repoblaciones forestales,
explotaciones mineras, grandes industrias, etc.) que se prevea pueda alterar el equilibrio
ecoldgico, el paisaje natural o introduzca importantes cambios en la geomorfologia, necesitara
presentar un estudio de las consecuencias previa a la solicitud de licencia.

2. Se evitara la desaparicion de la capa vegetal en las zonas lindantes con las carreteras y
caminos de nuevo trazado, rompiendo aquellas franjas que por causas constructivas
(almacenamiento de materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, asentamientos
provisionales, etc.) hayan resultado dafiadas o deterioradas. En aquellos lugares en que por
causa de la topografia del terreno y del trazado viario fuera necesario la creacién de taludes o
terraplenes, deberan ser tratados de forma tal que no altere el paisaje.

3. Se prohibe levantar y sacar de los cauces de los rios, piedras y rocas en cantidad
susceptible de perjudicar la capacidad biogénica del medio. Las canteras y demas instalaciones
mineras que cesen en sus explotaciones se veran obligadas a restituir el paisaje natural,
suprimiendo taludes y terraplenes, reponiendo la capa vegetal y la flora.

4. Los vertederos de las instalaciones mineras se localizaran en lugares que no afecten al
paisaje y no alteren el equilibrio natural, evitdndose su desparramamiento por laderas de
montafias o acumulacién en valle.

En todo caso se haran estudios que demuestren que no alteran las escorrentias naturales de
los terrenos, no varian los microclimas ni alteran la geomorfologia de la zona.

5. Se prohibe la colocacion de rétulos publicitarios sobre elementos naturales del paisaje, asi
como cualquier anuncio sobre cartel no relacionado con la informacion debida a los
conductores de vehiculos en las carreteras.

6. El Ayuntamiento condicionara la concesién de licencia de edificaciones y actividades a que
su emplazamiento y disposicion de volumenes no perturbe la contemplacién y armonia del
paisaje, oculte vistas de interés o altere la escala, ordenaciéon y composicion de volumenes de
las edificaciones de interés histérico o pintoresco.

CAPITULO 3

Categorias especiales en suelo no urbanizable

Articulo 573. Condiciones generales de aplicacion

En lo que no se contradiga con las condiciones particulares que para cada categoria de
proteccion se establece en este capitulo, son de aplicacion para todas ellas las condiciones que
se dictan para el suelo no urbanizable de régimen general.

Articulo 574. Condiciones particulares del SUN de protecciéon de bordes urbanos

1. Se prohiben en esta zona los siguientes usos:

a) Los campamentos y sus instalaciones asociadas.

b) Los vertederos de residuos, tipo ¢) y d) definidos en el articulo 561.

c) Los industriales.

2. Se prohibe todo tipo de edificacidn, excepto la dedicada al entretenimiento y servicio de las
obras publicas y los declarados de utilidad publica.
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Articulo 575. Condiciones particulares del SNU de proteccién forestal y paisajistica

1. Se prohiben en esta zona, todas aquellas actividades o edificaciones que puedan modificar
o degradar el paisaje natural y las especies existentes y, en concreto, los siguientes usos.

a) Los vertederos de residuos soélidos de cualquier tipo.

b) Las explotaciones mineras.

¢) Las instalaciones industriales definidas en los apartados a) y b) del articulo 562.

2. Las explotaciones forestales y deportivas de caza y pesca estaran sometidas al control de
las autoridades y 6rganos competentes.

3. Se admiten las actividades de ocio al aire libre, bajo el control y estipulaciones que dicten el
Ayuntamiento y demas organismos competentes.

4. Con independencia de las condiciones de explotacion y mantenimiento que impongan las
autoridades competentes (ICONA), se respetaran los elementos arboéreos existentes y, en
especial, los de mayor envergadura e importancia, salvo que por causas muy justificadas, el
Ayuntamiento autorice su extraccion. En ningun caso, la tala afectara mas del 10% del arbolado
existente en la parcela.

5. En las areas forestales s6lo se admitiran como nuevas edificaciones las que sirvan a la
guarderia y explotacién de estos recursos; se admite igualmente, una vivienda unifamiliar
ligada a estas actividades por cada 10 Ha. en las condiciones que se sefialan en el articulo
564.3.

Articulo 576. Condiciones particulares del suelo no urbanizable de proteccién viaria

1. Esta zona de proteccién comprende las areas de dominio publico, servidumbre y afeccion,
radicadas en este tipo de suelo y dedicadas a:

a) Vias de la red automovilistica nacional y provincial.

b) Vias de la red municipal.

c) Vias pecuarias y cafiadas.

2. Las areas de afeccion de la red de carreteras nacional o provincial, se regiran por lo
dispuesto en el Reglamento que desarrolla la Ley de Carreteras y estaran sujetas a las
siguientes limitaciones:

a) Para realizar cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales de cualquier
naturaleza, sera necesaria la previa autorizacion del organismo administrativo del que dependa
la carretera, autorizacion que debera solicitarse cumpliendo los tramites y prescripciones de
los 85y 86 del Reglamento de Carreteras.

b) Cualquier uso, incluso plantaciones, debera llevarse a cabo de forma que no afecte a las
condiciones de circulacion y, en particular, la visibilidad y el paisaje.

¢) No podra realizarse ni autorizarse ningun tipo de obra que contravenga las disposiciones
anteriores, ni siquiera por medio de modificaciéon o reposiciéon de la preexistente, salvo en los
edificios, donde solo podran autorizarse obras de conservaciéon para mantener su destino o
utilizacion actual.

d) En la zona de defensa solo se permitira ubicar la parte proporcional de edificacion
correspondiente a su superficie.

e) Para las edificaciones de uso industrial distinto a la 12 categoria, se exigira una separacion
minima de 100 metros del eje de la carretera para los casos de vias de categoria nacional,
provincial o comarcal. Se podra asimismo prescribir, en los casos en que se crea oportuno,
una pantalla vegetal, que aisle al establecimiento de la carretera de que se trate.

3. Los cerramientos de limitacion de las parcelas colindantes con los caminos vecinales
indicados en los planos de ordenacion, se retranquearan del eje del camino un minimo de 4
metros. A tales efectos, el eje del camino se define como el equidistante de las propiedades
rusticas existentes a sus margenes, que constan en el catastro de rustica del Ministerio de
Hacienda.

4. Se respetara en cualquier caso, el ancho del camino que se deduzca de los planos
catastrales o de las servidumbres actuales.

5. Las veredas que tradicionalmente han venido siendo utilizadas para el acceso a otras
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fincas, no podran ser interrumpidas sin previa licencia municipal y cuando se garantice que no
se produce perjuicio a terceros que las utilicen.

6. Las canadas y vias pecuarias quedaran afectadas por una franja de proteccion en la que no
puede edificarse y cuyos anchos seran para cada categoria los siguientes:

- Vias de categoria @).......ccccccevvveeeeeeiiiieiee e 20,89 metros
- Vias de categoria b).............ccoeoviiiiiiiiieee 37,61 metros
- Vias de categoria C).......ccoccvveeeeiiiiiiieie s 75,22 metros

Los cerramientos que linden con cafiadas, caminos o veredas seran objeto de licencia, en
aplicacién del articulo 118 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 577. Condiciones particulares del SNU de proteccién de cauces publicos y
acuiferos

1. Esta zona de proteccion comprende las areas afectadas por cursos o embalses
superficiales de agua y las que se grafian en los correspondientes planos del PGOU por
contener en su subsuelo acuiferos vulnerables a agentes superficiales.

2. No se autorizara ningun tipo de construccion en una franja de 50 metros de ancho a lo largo
de todas las margenes de lagos, embalses y cauces de agua, medidos desde la linea de
maxima avenida normal a lo largo del afio o desde la linea de cornisa natural en los cauces
escarpados. La superficie de las parcelas comprendidas en esta franja podra computarse a
efectos de parcela minima edificable.

3. En las areas de proteccidn de acuiferos y a una distancia de 500 metros de su perimetro, no
se autorizara la instalacion de fosas sépticas o pozos ciegos, vertederos de ningun tipo ni
almacenamiento de residuos organicos.

Articulo 578. Condiciones particulares del SNU de proteccion arqueologica

1. Cualquier solicitud de licencia de edificacion, infraestructura o actividad a radicar en estas
areas, debera ser previamente informada por técnicos del Museo Arqueolégico Municipal,
quedando condicionada la correspondiente concesion al contenido positivo del mencionado
informe.

2. Los trabajos de explanacion y vaciado o cualquier otro que suponga la alteraciéon de las
rasantes naturales deberan ser supervisados por personal del mismo organismo, a instancia
municipal.

3. La aparicién de cualquier hallazgo arqueoldgico implica la inmediata paralizaciéon de las
obras y su notificacién al Ayuntamiento en el plazo de 48 horas. La reanudacién de aquéllas, si
procede, sera dictada expresamente por el érgano municipal competente, tras la adopcion de
medidas que tiendan a preservar los hallazgos.

4. Si estos fueran de importancia suficiente, podra dictarse la anulacién de la licencia, lo que
dara derecho a la indemnizacion legal correspondiente.

TiTULO 10
REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

CAPITULO 1

Condiciones generales
Articulo 579. Definicién

1. Los sistemas generales del municipio de Alcoy, lo constituyen el conjunto de elementos que
articulan su estructura general y organica del territorio.

2. Estos sistemas generales son definidos por el Plan General y sefialados graficamente en el
correspondiente plano del PGOU, distinguiéndose los tipos siguientes:
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a) Equipamientos.

b) Infraestructuras urbanas.

¢) Red viaria.

d) Instalaciones ferroviarias.

Las condiciones de uso y ejecucion de los tipos a), b) y c), seran las recogidas en los Titulos V
y Vly las de tipo d) en el Capitulo siguiente del presente Titulo.

Articulo 580. Régimen Urbanistico

1. El suelo de titularidad privada afectado a sistemas generales por las determinaciones del
Plan General y que se sefiala en el correspondiente plano del mismo, pasara a ser de dominio
publico por los sistemas previstos en el articulo siguiente, en los plazos que se establece en el
Programa de Actuacién del PGOU.

2. El suelo de propiedad municipal asignado a estos fines y con uso actual distinto sera de
ocupacion inmediata para la ejecucion de los sistemas generales previstos por el PGOU.

Articulo 581. Obtencién del suelo en sistemas generales

1. EI PGOU asigna el suelo necesario para cada sistema general previsto a una de las clases
en que se divide el suelo del término municipal de Alcoy.

2. El procedimiento de obtencion para el dominio publico de este suelo sera la compensacion
el 90% del aprovechamiento medio correspondiente a su cuatrienio materializado en los
sectores excedentarios, en el caso de estar asignados al urbanizable programado o la
expropiacion en el resto.

3. Por razones de urgencia, el Ayuntamiento podra llevar a cabo sistemas generales,
ocupando el suelo urbanizable programado, mediante expropiacién, convirtiéndose en titular de
los derechos a compensar sefalados en el punto anterior.

Articulo 582. Desarrollo y ejecucion de los Sistemas Generales

1. Cuando la ejecucién de los sistemas generales requiera un desarrollo ulterior del Plan
General, éste se hara mediante Planes Parciales en los asignados a suelo urbanizable o
Planes Especiales a los asignados a suelo urbano.

2. El Programa de Actuacion del PGOU se establece para cada uno de los sistemas generales
los plazos para su ejecucién y la asignacion de las inversiones necesarias a cada uno de los
organismos publicos y a los que legalmente compete.

Articulo 583. Sistemas Generales existentes

Los Sistemas Generales actualmente existentes estaran sometidos a lo establecido en la
ordenanza dotacional de las zonas y tipos que para cada uno se sefalan en los
correspondientes Planos de Ordenacion.

CAPITULO 2

Normas particulares para sistemas ferroviarios
Articulo 584. Ambito de aplicacién

El ambito de aplicacidon de estas Normas sera el grafiado como tal en los correspondientes
planos del PGOU. En él seran de aplicacion las determinaciones contenidas en los articulos
siguientes y, subsidiariamente, las aprobadas por Renfe, que se incluyen como anejo a la
presente Normativa y que han servido de base para su redaccion.

A estos efectos el suelo de sistemas ferroviarios se subdivide en las siguientes zonas:
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a) Zona de equipamiento ferroviario. Constituye la zona de equipamiento ferroviario, los
terrenos comprendidos dentro del recinto de la poblacién, y que sirve de soporte a la estacion
de viajeros, con sus edificios de servicios y las instalaciones directa e indirectamente
relacionadas con el ferrocarril.

b) Zona ferroviaria. Constituyen la zona ferroviaria los terrenos que sirven de soporte a
estaciones de mercancias, talleres, muelles, almacenes, edificios de servicios, o cualquier otra
instalacién directa o indirectamente relacionada con el ferrocarril.

c) Viales ferroviarios. Constituyen la zona de viales ferroviarios, los terrenos ocupados por la
via e instalaciones complementarias (aguas, andenes de circulacién, etc.) y la zona de
proteccion del ferrocarril, esta ultima de acuerdo con la definicion que de la misma se hace en
la Ley del Reglamento de Policia y Ferrocarriles de 23 de noviembre y 8 de septiembre de
1878, respectivamente, y las demas disposiciones vigentes, o que puedan promulgarse con
posterioridad.

Articulo 585. Condiciones de volumen

La edificabilidad maxima para cada una de las zonas es la siguiente:

- Zona de equipamiento ferroviario 1 m?m?2.

- Zona ferroviaria 0,7 m?/m?

- Zona de viales ferroviarios 0,02 m?/m2.

La ocupacién en planta no sera nunca superior al 50% ni la altura superior a 3 plantas o total de
12 metros, excepto en aquellos casos en que se justifique la necesidad de una altura mayor
(depdsitos, torres de control, etc.).

Articulo 586. Condiciones de uso

Se autorizaran en cada zona los siguientes usos:

a) Zonas de equipamiento ferroviario.

- Servicios ferroviarios y atencion al viajero (estacion) o generales de la ciudad (correos,
paquete exprés, etc.).

- Servicios de atencién al viajero complementarios de los anteriores: restaurantes, cafeterias,
comercios, etc.

- Equipamiento de la estacion: oficinas, aparcamientos etc.

b) Zonas ferroviarias.

- Viviendas en todas sus categorias, para uso exclusivo del personal ferroviario y con una
ocupacion de superficie inferior al 10% de la calificada como zona ferroviaria.

- Garaje-aparcamiento, en todas sus categorias siempre que sea necesario para el correcto
funcionamiento de las instalaciones ferroviarias.

- Industria y almacenaje, se autorizan las instalaciones destinadas a depdsito, envasado y
conservacion de mercancia que son transportadas por ferrocarril para su distribucion, asi como
las zonas correspondientes de carga y descarga.

- Oficinas, las vinculadas a la explotacién ferroviaria.

- Sociocultural, docente y asistencial, exclusivamente para uso de agentes de ferrocarril.

- Deportivo, en categoria 52 para uso exclusivo del personal ferroviario.

- Sanitario, en categoria 42

- Religioso, en categoria 32

c) Zona de viales ferroviarios.

Solo se permitira en estas zonas la edificacion de garitas o edificaciones singulares de
viviendas unifamiliares aisladas al servicio de la explotacion ferroviaria asi como los soportes
de las instalaciones eléctricas, telefénicas o telegraficas necesarias para el funcionamiento de
los ferrocarriles.
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Articulo 587. Vallado de las lineas férreas

Las actuaciones urbanisticas tanto en suelo urbano como urbanizable, incluiran dentro de las
mismas la obligaciéon por parte del ente urbanistico actuante el vallado de la linea férrea que
pase por las inmediaciones de este suelo y, de acuerdo con la Normativa establecida por el
Ministerio de Transportes, no crearan ningun paso a nivel, es decir, el cruce de la red viaria o
peatonal prevista en los planes con la via férrea se realizara a diferente nivel.

Articulo 588. Retranqueos en suelo urbano

La edificacién en zonas de suelo urbano se separara como minimo 20 metros del eje de la via
férrea mas préxima, o aquella otra distancia superior que venga grafiada en los planos.

Sin embargo, no regira esta limitacién de ineficabilidad cuando entre los solares y la via férrea
se interponga un vial; en estos casos, la edificacion seguira la alineacion de este vial, aunque
se sitde dentro de la referida franja de 20 metros, pero el limite lindante al ferrocarril no estara a
menos de 5 metros del carril exterior mas préximo.

Articulo 589. Retranqueos en suelo no urbano
En los suelos urbanizables y no urbanizables, y los destinados a otros sistemas, la edificacion

se situara siempre a 40 metros como minimo del eje de la via férrea mas préxima, o a aquella
otra distancia superior que venga grafiada en los planos de ordenacion del presente Plan.
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