-NORMAS URBANISTICAS —
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

NORMAS URBANISTICAS.



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

PARTE I. CLASIFICACION Y REGIMEN DEL SUELO.

Articulo 1. Objeto, funcién, ambito y alcance del planeamiento.

El presente PGOU de Callosa d’en Sarria tiene por objeto la ordenacién urbanistica del
termino municipal en ejercicio de la potestad publica de planeamiento con sujecion a la
ley reguladora de la actividad urbanistica 6/1994 de 15 de noviembre de la Generalitat
Valenciana (LRAU) y la ley sobre el régimen del suelo y valoraciones 6/1998 de 13 de
abril (LRSV-98) de acuerdo con los principios rectores expresados en los art. 45, 46 y
47 de la Constitucion Espafnola. Es el resultado de la adaptacién del planeamiento
vigente, teniendo en cuenta la situacion urbanistica real, las orientaciones politico-
urbanisticas municipales y criterios legales vigentes, promoviendo las medidas
necesarias para una adecuada ubicacién y desarrollo de los asentamientos humanos y
proteccion del entorno.

El ambito de actuacién del presente PGOU es la totalidad del término municipal de
Callosa d’en Sarria.

La funcion y alcance del planeamiento seran las contenidas en el art. 12.b de la LRAU
y las definidas en el art. 40 del reglamento de planeamiento de la Comunidad
Valenciana aprobado por decreto 201/1998 de 15 de diciembre del gobierno valenciano
(RPCV).

Articulo 2. De la documentacion del plan general.

Sin eficacia normativa:
- Memoria informativa.
- Planos de informacion.
- Memoria justificativa.
Con eficacia normativa:
- Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana y de ocupacion
del territorio.
- Normas urbanisticas.
- Fichas de planeamiento y gestién y condiciones de desarrollo de unidades
de ejecucion y areas de reparto.
- Catélogo.
- Planos de ordenacion.

Articulo 3. EI PGOU de Callosa D’en Sarria.

El presente plan general sustituye el plan general de ordenacion urbana aprobado

definitivamente el 21 de junio de 1989 por la comisién territorial de urbanismo.No existiendo

otros planes de ordenacion urbanistica o rural, ni de proteccidon del medio natural, ni de ningun

otro tipo que condicione directamente el presente.
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Articulo 4. Interpretacién, ambito temporal, vigencia y revisién del PGOU de Callosa D’en
Sarria.

Corresponde al ayuntamiento de Callosa D’en Sarria la interpretacién y desarrollo de las
normas e indefiniciones que puedan surgir durante la vigencia del plan con sujeciéon a la
legislacién vigente. Las normas de este plan deberan interpretarse en el contexto total del
mismo .En los casos de conflicto o imprecision prevaleceran los documentos de mayor escala
sobre los de menor; éstos sobre los documentos escritos y finalmente la opcién mas favorable
a la mejor dotacion de equipamientos, en aras a prestar un beneficio social a la comunidad,

siendo necesario que la decision se incorpore a las presentes normas de manera definitiva.

La vigencia del plan general de Callosa d’en Sarrid es indefinida. El presente plan sera
ejecutivo de forma inmediata cuando haya adquirido publicidad el acto de aprobacién definitiva
en los términos previstos en la ley. La revisién se efectuara:
= En el plazo maximo de doce afos de su vigencia.
= Cuando se considere conveniente la adopcidon de nuevos criterios de ocupacion del
territorio.
= Cualesquiera ofras circunstancias que afecten a la dinamica interna del plan general
incapacitando la reconduccion del fendmeno urbanistico, tales como la alteracion
esencial del ambito municipal y el descubrimiento o implantacién de usos econémicos

de interés publico o social superior.

No se considerara modificacion del plan:

= Los cambios en las previsiones establecidas por este para el suelo urbanizable con
ordenacion pormenorizada desarrollados por un pan parcial siempre que se cumpla lo
contenido en el articulo 54.2 de la LRAU.

= Variaciones en las previsiones que vengan motivadas por cambios de escala
planimétricos, errores o por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno, que no
alteren en mas o en menos un 5% las cifras establecidas en el plan.

= La aprobacion de ordenanzas municipales para el desarrollo o aclaracién interpretativa
de determinados aspectos del plan, se hallen o no previstas en estas normas, siempre

que no las contradigan o desvirtuen.

Sera de aplicaciéon en todo su contenido el articulo 55 de la LRAU. Seran motivo de

modificacion, la apariciéon de yacimientos arqueoldgicos no protegidos en el presente plan.



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

Articulo 5. Naturaleza y régimen urbanistico.
El régimen urbanistico de la propiedad del suelo, viene definido en la legislacion estatal y la
autondémica en el ambito de sus contenidos y se define a través de la clasificacion del suelo

segun su régimen juridico dividiéndolo en zonas de ordenaciéon sometidas a régimen uniforme.

Articulo 6. Facultades del derecho de propiedad.

Se ejerceran de acuerdo con el art. 2 de la LRSV-98.

Articulo 7. Publicidad.

Los documentos integrantes del plan seran publicos, quedando en el ayuntamiento a
disposicion de los interesados que podran efectuar en el mismo las consultas pertinentes.
Igualmente, los peticionarios de licencia o posibles interesados, podran solicitar mediante
instancia, informacioén urbanistica, consulta previa o certificacion acreditativa del cumplimiento
de deberes urbanisticos, con objeto de resolver cualquier duda planteada en la interpretacion
de los documentos del presente plan. Seran también publicos los planes o documentos

urbanisticos que se aprueben como desarrollo del presente plan.

Articulo 8. Clasificacion del suelo.
El territorio ordenado por el plan general se clasifica a los efectos del régimen juridico del suelo

en:

=  Suelo urbano: tendran la consideracion de suelo urbano, los terrenos que el plan asi
clasifica.

= Suelo urbanizable: forman el suelo urbanizable los suelos que el plan incluye como
tales por obedecer al modelo territorial elegido y a los objetivos establecidos en las
directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y de ocupacion del territorio
(DEUT). y asi los delimita y sectoriza.

= Suelo no urbanizable: forman el suelo no urbanizable aquellas areas del término
municipal en que concurran valores especificos de proteccion de acuerdo con la
legislacidon sobre suelo no urbanizable y las areas en las que se fomente la actividad
agricola con la alternancia de una futura inclusion en el modelo territorial de

crecimiento. Por su naturaleza se diferenciara en comun y de especial proteccion.

El régimen de protecciones del presente plan vendra completado por las determinaciones de la
legislacion sectorial en materia de carreteras, vias pecuarias, sistema hidrografico, redes de
electrificacion, patrimonio cultural y arqueoldgico, catalogo de zonas humedas, lugares de

interés comunitario . . .
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Articulo 9. Calificacion del suelo.

Por su funcion en la ordenacién del territorio, el plan general califica el suelo en distintas zonas
de ordenacion urbanistica. Son zonas aquellos suelos sometidos a régimen urbanistico y
edificatorio uniforme, para los que el plan general regula las condiciones a las que habran de

someterse las edificaciones y los usos que albergasen.
PARTE Il. USOS GLOBALES Y ZONAS DE ORDENACION.

Articulo 10. Calificaciéon del suelo urbano.
Divisién en zonas del suelo urbano. El presente plan determina una zona unica de suelo
urbano en el término municipal que es el nucleo urbano tradicional. Todo ello sin perjuicio de
las determinaciones de desarrollo futuro de la zona del valle del rio Algar. El suelo delimitado
en los planos de ordenacion se compone de parcelas edificables y redes dotacionales
primarias y secundarias y se divide, en funcién de su parcelacion urbanistica por tipologia, usos
y aprovechamientos correspondientes, en las siguientes zonas de ordenacion urbanistica:

= Centro histérico (CH) segun art 84 RZOU CV

= Casco antiguo (CA) segun art 84 RZOU CV

= Manzana compacta (MC) segun art 85 RZOU CV

= Bloque (BL) segun art 87 RZOU CV

= Residencial extensiva (RE) segun art 88 y 89 RZOU CV
= Industrial (I) segun art 90 y 91 RZOU CV
Las caracteristicas de cada una de las zonas anteriores, en cuanto a condiciones de
ordenacion generales y especificas, condiciones de volumen, de uso se contiene en las normas

especificas de construccion en el suelo urbano.
Articulo 11. Calificacion y delimitaciéon del suelo urbanizable.

= El suelo urbanizable del presente plan se delimita en planos a escala 1/5.000 y 1/2.000.
La calificacion del suelo urbanizable se desagrega y cuantifica por sectores de
planeamiento (S) y ambitos de desarrollo con la adscripciéon de elementos de la red
primaria de dotaciones seguin se especifica en las fichas de planeamiento y gestion.
Para cada uno de ellos se expresan en fichas individualizadas las condiciones que han
de servir de base para la redaccién de los correspondientes programas, en donde

siempre prevalecera la norma mas limitativa.
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En el suelo urbanizable el régimen de edificacion normal queda subordinada a la previa
programacién y urbanizacion del suelo con todas las posibilidades contenidas en la
legislacion vigente de acuerdo con el art. 12.2 del RPCV. En el presente plan existen
tres zonas con plan parcial aprobado y en ejecucion:
- El ambito de desarrollo del PP Santa Clara.
- El ambito de desarrollo del PP Sierra Verde Tossal de les Banderes.

- El ambito de desarrollo del PP Almedia.

Hasta la programacion de los suelos urbanizables, las parcelaciones, divisiones y
transferencias de propiedad se sujetaran a las normas contenidas para suelo no

urbanizable tipo I.

Independientemente podra admitirse los regimenes especiales siguientes:
- Edificacién provisional.
- Obras de reparacion o reforma y ampliacién de acuerdo con la legislacién
autondmica. Debera justificarse las posibilidades de cumplimiento de un futuro
desarrollo del planeamiento formalizando un convenio urbanistico.
- Obras en edificios fuera de ordenacion.
- Obras publicas.

- Obras imprescindibles para la explotacion agraria de la finca correspondiente.

Especificaciones particulares de los sectores en el suelo urbanizable. El presente plan
contiene los siguientes sectores de suelo urbanizable con ordenacién pormenorizada
incluidos en una misma area de reparto segun la tipologia aplicable con los siguientes
usos globales.

Sector Uso dominante Tipologia

S-1 Aixara-Fondo Residencial BL
S-2 Arxova Residencial BL
S-3 Armaig-1 Residencial BL
S-4 Micleta-Colomer Residencial BL
S-5 Colomer- Era Residencial BL
S-6 Peita Residencial BL
S-7 La Casilla Residencial RE
S-8 Colomina Residencial RE
S-9 Rodeta Residencial RE
S-10 Armaig 2 Industrial I

S-11 Micleta-Saforna Industrial I
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El presente plan contiene los siguientes sectores de suelo urbanizable sin ordenacion
pormenorizada que cada uno de ellos, junto con la red primaria adscrita por el plan , constituye

Su propia area de reparto.

Sector Uso dominante Tipologia
S-12 Almedia ll Residencial RE.

S-13 Els Pinets Residencial RE.

S-14 Anibits- Margequivir Residencial RE-BL-Golf.
S-15 Maus Residencial RE.

S-16 Planet Industrial. I

S-17 Micleta Industrial. I

En los sectores residenciales un maximo del 20 % de la edificabilidad podra ser destinado a
usos terciarios compatibles. Las condiciones de desarrollo se establecen en las
correspondientes fichas de planeamiento y gestién. Se contempla expresamente la posibilidad
de redelimitar los sectores y ambitos de gestién por condiciones de conexiéon de servicios o
ejecucion de los mismos, no considerandose afectada la ordenacion estructural en cuanto no

se incremente la edificabilidad total de los ambitos.

Articulo 12. El suelo no urbanizable reclasificable mediante plan parcial.

El presente plan prevé en su modelo de ocupacion del territorio la posibilidad de aprobar
programas de interés estratégico municipal sobre suelos no urbanizables en los que por medio
de planeamiento parcial se reclasifiquen como suelos urbanizables los terrenos asi delimitados
sin alterarse el modelo previsto. Son suelos urbanizables sin sectorizar con tratamiento de
suelo no urbanizable. Se clasifican como suelo no urbanizable tipo |. Dicho planeamiento sera
de aprobacion definitiva autonémica.

El planeamiento de desarrollo contendra obligatoriamente un incremento en los parques
publicos metropolitanos en proporcion de 5 m? de suelo por habitante potencial, con un minimo
de 5.000 m? y una conexion viaria a la red de comunicaciones existente superior a 10 m de
ancho y posibilidad de conexion de infraestructuras de servicios. De modo preferente el suelo
destinado a parques publicos metropolitanos o el suelo a obtener por aplicacién de la ley de
Ordenacion del Territorio y Paisaje en reclasificaciones sera suelo con algun tipo de proteccion
(paisajistica o arqueoldgica) que esté en contacto o vinculado directamente con la zona y a la
que existira una acceso rodado de 10 m. de ancho como minimo. El aprovechamiento
urbanistico de los anteriores suelos destinado a parque publico metropolitano sera idéntico a
los incluidos en el sector. La equivalencia de los suelos a incorporar por aplicacion de la ley de
ordenacion del territorio y paisaje sera aprobada por el ayuntamiento. El programa resolvera
obligatoriamente la conexion de los servicios de infraestructuras y la sectorizacion se realizara
de acuerdo con la LRAU. El tamafio minimo de actuacién sera de 150.000 m2. Se efectuara
una generacion de parques publicos adicionales a las dotaciones propias de plan parcial de
mas de 5.000 m? y una participacion en redes primarias no ejecutadas o incremento de redes

primarias existentes en un 10% del suelo del ambito.
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Los suelos asi definidos se destinaran a residencial extensivo y su indice de edificabilidad
bruta no superara 0,21m?/m? del sector y su densidad sera como maximo 13 viviendas por
hectarea. La inclusion de usos terciarios sera como maximo del 20% de la edificabilidad. Todo
ello con independencia de las obligaciones adicionales derivadas de la ley de ordenacion del

territorio y la participacion publica en las plusvalias generadas.

Articulo 13. Calificacion del suelo no urbanizable.

El presente Plan General establece dos clases de suelo no urbanizable:
= Suelo no urbanizable protegido: SNUP

= Suelo no urbanizable comun Agricola: SNUC-A

El suelo no urbanizable especial proteccion se divide en:

= Proteccién de cauces (SNUP-C). Con proteccion de los cursos hidricos permanentes o
eventuales y de las fuentes del rio Algar, incluso las zonas catalogadas como zona
humeda.

= Proteccion de montes (SNUP-M) Es toda el area del término ocupada por monte.
Tendran prioridades las medidas encaminadas a la conservacion y repoblacion forestal.

= Proteccion paisajistica (SNUP-P). Ocupa las zonas estratégicas del territorio que
comportan un fuerte impacto visual las actuaciones alli realizadas. Se dara prioridad a
conservar y potenciar los valores agricolas y forestales, las actuaciones alli permitidas

deberan integrarse en el paisaje.

Con independencia de las zonas calificadas en suelo no urbanizable el plan establece zonas de
proteccion patrimonial en donde se suplementaran las medidas impuestas para cada tipo de
suelo con la proteccion del patrimonio arqueoldgico o etnoldgico siendo obligatorios los
informes preceptivos favorables del servicio competente en la materia para llevar a cabo
cualquier actuacion en las zonas delimitadas. En este tipo de suelos es finalidad del mismo la
proteccion y promocién del patrimonio siendo autorizables las actuaciones tendentes a su

estudio, promocion y adecuacion turistica.

El suelo no urbanizable comun se divide en:

= Tipo I: (SNUC-I) constituyen las zonas donde su actual funcidn en la actividad agricola
es compatible con la futura modificacion de la clasificacion del suelo dentro del modelo
territorial.

= Tipo Il: (SNUC-II) Constituyen zonas donde se potenciara la explotacién y uso agricola
tradicional.

= Turistico medioambiental (SNUA-TM) donde se difiere el planeamiento a un tratamiento
pormenorizado mediante plan especial o parcial de los usos significativos existentes
que son, el residencial, el terciario, el agricola, el aprovechamiento de los recursos
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hidricos todo ello con la compatibilidad de unos valores medioambientales relevantes y
estableciendo unas medidas transitorias hasta su aprobacioén superiores a un suelo de

especial proteccion.

Articulo 14. Normas comunes del suelo no urbanizable.

En los terrenos clasificados por el plan como suelo no urbanizable, Unicamente podran
realizarse actos de uso y disposicion precisos para la utilizacion o explotacion agricola,
ganadera, forestal, cinegética o analoga de que sean susceptibles los terrenos
conforme a su naturaleza, asi como los usos y obras autorizados por el presente plan
segun las distintas categorias de suelo no urbanizable establecidas.

En el suelo no urbanizable las posibilidades de construccion se atendran a lo dispuesto
en la legislacion general sobre suelo no urbanizable. Respecto del régimen de
parcelaciéon y construccién de viviendas aisladas en el medio rural, se estara a lo
dispuesto en la ley valenciana del suelo no urbanizable, al establecimiento de unidades
minimas de cultivo realizado por la Generalitat Valenciana y a la legislacion estatal

sobre explotaciones agrarias.

Ademas de la calificacion como suelos protegidos de determinadas areas de suelo no
urbanizable, deberan observarse las siguientes limitaciones establecidas por la
legislacion sectorial: carreteras. vias pecuarias, redes de electrificacion, sistema
hidrografico, patrimonio arqueoldgico . . seran autorizables las instalaciones e

infraestructuras publicas que requieran implantarse en este tipo de suelos.

A efectos de gestion en el suelo no urbanizable se podra actuar mediante planes
especiales bien para la ejecucion de obras publicas previstas o no en este plan general
o bien de caracter proteccionista o regenerador del medio natural y expresamente para

ubicar equipamientos e infraestructuras publicas.

Las construcciones actualmente existentes en suelo urbanizable y no urbanizable,
indicadas en la documentacion grafica y las incluidas en el catdlogo de edificaciones

fuera de ordenacion se atendran a su régimen especifico.

En las edificaciones legalmente establecidas sera autorizable mediante el
procedimiento previsto en la legislacion sobre suelo no urbanizable la implantacion de
residencias de turismo rural con las siguientes condiciones

- Adaptacion integra a las condiciones estéticas de la zona en que se ubique.

- Disposicién maximo de una habitacion por cada 30 m? de edificacion.

- Camino de acceso de ancho superior a 5 m hasta carreteras.
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El suelo no urbanizable debera de mantenerse protegido de las posibles agresiones
estéticas ejecutadas por anuncios de publicidad, vallas y elementos de infraestructura
vistos, cuando podian ir subterraneas, etc . . . Se prohibe la ubicaciéon de anuncios
publicitarios y vallas que no cuenten con la respectiva licencia municipal, Se prohibe
que los elementos de infraestructura queden vistos debiéndose ejecutar subterraneos,
siempre que ello sea posible, para respetar y modificar lo menos posible el entorno. En
cualquier caso los tendidos de lineas aéreas y sus postes mantendran una distancia al

eje del camino superior a 3 m.

Especial mencién merece la chimenea de descompresion del pantano ubicada encima
del monte Almedia y las antenas de telefonia moviles situadas en el mismo lugar,
considerandose en clamante fuera de lugar produciendo unos efectos nocivos
visualmente, para la perspectiva del pueblo. Quedando previsto expresamente un plan
especial para su modificacion o sustitucion por otros elementos menos visibles y mas

respetuosos con el entorno inmediato.

Proteccion genérica de Tossals. Los tossals forman unas lomas muy caracteristicas en
el paisaje de este término municipal, por lo que se prohibe totalmente que en la cima
se efectle cualquier actividad que produzca una transformacion del estado natural
actual de ésta (movimiento de tierras, talas de arboles, edificaciones etc..) salvo la
adecuacion para el uso publico como parque. Considerando, a efectos de este articulo,
la cima como la parte superior ocupada por la superficie correspondiente a 1/2 de su
altura total. Entre los existentes cabe sefialar, sin que sea un enunciado excluyente,
Tossal de les Banderes, Tossal de la Torreta,Tossal de Ferri,Tossal de Pau,Tossal de
la Foia Roja, Tossal de Farines,Tossal de Menga, Tossal de Colomina, Tossal de
l'agre, Tossal de Salomo. Etc... Se prevé expresamente la redaccion de planes
especiales de proteccién e implantacion de usos singulares no incompatibles con el
suelo agricola sobre estos elementos.

Los movimientos de tierras vinculados a obras de construccion o instalaciones, como
ejecucion de terrazas descubiertas, aparcamientos etc. , deberdn mantener una
distancia como minimo de tres metros a propiedades colindantes sin modificar el nivel
del estado natural del terreno. Las balsas de riego, celosias, pérgolas, quemadores,
fosas sépticas etc . deberan mantener como minimo la distancia de tres metros a
propiedades colindantes incluso cuando vayan empotradas en el terreno natural

Los invernaderos y cortavientos, incluso sus tensores guardaran una distancia minima
de 3 m respecto al eje de cualquier camino de mas de dos usuarios. Queda prohibida
la ejecucion de cortavientos e invernaderos que no estén ejecutados para fin exclusivo
de una explotacion agricola debidamente autorizada. Se impedira las molestias a los

colindantes.
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Articulo 15. Condiciones estéticas de la edificacion del suelo no urbanizable.
Las condiciones estéticas que tienen que cumplir las edificaciones que se ejecuten en el suelo
no urbanizable seran las siguientes:
= En almacenes agricolas en cubiertas se colocara teja ceramica tradicional en colores
tierra u ocres, queda expresamente prohibido el fibrocemento y el aluminio en sus
colores naturales.
= Las cubiertas ejecutadas seran inclinadas, se admitira un maximo del 30 % de cubierta
plana.
= Se prohibe que en el caso de edificacién a dos alturas la baja se construya libre sobre
pilares.
= Las edificaciones que se levanten en este tipo de suelo, deberan de integrarse en el
paisaje en el que se ubique, mediante los materiales, modulos, texturas y coloridos
tradicionales.
= La altura méxima del ultimo forjado de la edificacion sobre el nivel natural del terreno
sera de 7,50 m en cualquier punto tanto de su interior como de su perimetro. En
parcelas cuya pendiente maxima sea superior al 50% se permitird que una tercera

parte de su perimetro tenga una altura maxima de 8,50 m.

Articulo 16. Zona de proteccion de cauces (SNUP-C.)

Comprende aquellos suelos cuyo especial interés desde el punto de vista de la proteccion del
elemento natural comporta la inedificabilidad de los mismos impidiéndose actuaciones que
puedan perjudicar sus valores naturales o suponer un peligro por las crecidas del cauce. Se
incluye en esta clase de suelos los terrenos catalogados como zonas humedas por la

Generalitat Valenciana.

Quedan prohibidos todos los usos que impliquen cualquier edificabilidad privada, no
autorizandose otros usos u obras que los relacionados con la conservacion, mantenimiento y
mejora de sus correspondientes cauces, y siempre segun las disposiciones vigentes en la
materia y previa autorizacion de la confederacion hidrografica. También quedan prohibidos los
movimientos de tierra que afecten a la configuracién del terreno, excepto cuando sean
necesarios para la seguridad general o ejecucién de infraestructuras. Los vallados de parcelas
situadas en esta clase de suelo se limitaran a un vallado con tela metalica con una altura

maxima de 2 m.

Seran autorizables las obras publicas e instalaciones municipales que justifiquen su necesidad
de ubicacién en dicho suelo, por medio de los procedimientos previstos en la legislacién del
suelo no urbanizable. Las edificaciones y usos legalmente implantados se regiran segun el
régimen de fuera de ordenacion y sera posible el mantenimiento y adecuacion del patrimonio
existente, sin permitirse ningun tipo de ampliacién. Quedan prohibidas las transformaciones
agricolas y la tala de arboles que no correspondan a planes de mejora del medio natural.
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Igualmente queda prohibida la colocacién de invernaderos y cortavientos, admitiéndose el
mantenimiento y reparacion de los existentes. No obstante lo anterior podra autorizarse obras e
instalaciones destinadas a dotar de accesibilidad a estos parajes, asi como pequefas areas de
estancia o permanencia, debiendo limitarse en todo caso a apertura de caminos de ancho
maximo 3 m (sin urbanizacion). La parcela minima a los efectos de parcelacion y segregacion

se sujetara a la legislacién autonémica.

Se contempla expresamente la inclusion de este tipo de suelos en un plan especial de mejora 'y
regeneracion del medio natural para la propia area o simultdneamente con el previsto para la
zona turistica medioambiental con desarrollo de autorizaciones para usos diferentes de los

expresados mediante declaraciones de interés comunitario.

Articulo 17. Proteccién monte (SNUP-M).

Comprende los suelos no urbanizables que por su especial ubicacion y altitud forman las partes
mas elevadas del término municipal de Callosa d’en Sarria y seran objeto de una especial
proteccion de sus valores forestales, naturales y paisajisticos. Para proteger a las masas
arboreas quedan prohibidas las talas de arboles que no correspondan a planes de explotacién
forestal. Queda igualmente prohibidas las transformaciones agricolas los movimientos de

tierras y las actividades extractivas.

Los vallados de parcelas situadas en esta clase de suelo se limitaran a un vallado con tela
metalica con una altura maxima de 2 m. No se autorizan otros usos u obras que los
relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio natural. (Reforestacion,
cortafuegos, zonas de vigilancia, refugios publicos, etc.). No obstante lo anterior podra
autorizarse obras e instalaciones destinadas a dotar de accesibilidad a estos parajes, asi como
pequefas areas de estancia o permanencia, debiendo limitarse en todo caso a apertura de
caminos (sin urbanizacién). Asimismo podran autorizarse, en casos suficiente justificados,

obras publicas e instalaciones técnicas.

En las zonas de proteccién de montes en las que actualmente existan explotaciones agricolas,
ganaderas o cinegéticas que no sean totalmente incompatibles con el medio natural, podran
continuar en uso y explotacion. En ellas se permitiran instalaciones vinculadas directamente a
la explotacion agricola existente superior a 10.000 m? de con una superficie maxima de la
edificacion de 30 m? siendo la distancia a lindes superior a 7 m y altura maxima de 4 m.
Igualmente queda prohibida la colocacion de invernaderos y cortavientos. La parcela minima a
los efectos de parcelacion y segregacion se sujetara a lo establecido en la legislacion

autondémica.
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Articulo 18. Proteccion paisajistica (SNUP-P).

Comprende aquellos suelos no urbanizables que por su relevancia en el impacto visual del
término municipal se limitan las actividades a desarrollar y se preserva de los procesos de
edificacion o de instalaciones que no presenten caracteristicas totalmente compatibles con los
destinos agricolas o forestales. Para proteger a las masas arbdéreas quedan prohibidas las
transformaciones agricolas y las talas de arboles que no correspondan a planes de explotacion
forestal o implantacién de usos legalmente autorizados. Queda igualmente prohibidas las
actividades extractivas. Igualmente queda prohibida la colocacion de invernaderos y

cortavientos, admitiéndose el mantenimiento y reparacién de los existentes.

Los vallados de parcelas situadas en esta clase de suelo se limitaran a un vallado con tela
metalica con una altura maxima de 2 m. Se permitiran los usos u obras relacionados con la
conservacion, mantenimiento y mejora del medio natural. (reforestacion, cortafuegos, zonas de
vigilancia, refugios publicos, etc.). No obstante lo anterior podra autorizarse obras e
instalaciones destinadas a dotar de accesibilidad a estos parajes debiendo limitarse en todo
caso a apertura de caminos (sin urbanizacién). Podran autorizarse, en casos suficiente
justificados, obras publicas e instalaciones técnicas. La parcela minima a los efectos de
parcelacién y segregacion se sujetara a lo establecido en la legislacion autondémica. Se
permiten las edificaciones de caracter y finalidad agrarias o rurales. Se autorizan los siguientes
usos y obras en explotaciones agricolas de regadio existentes:
= Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio agricola, asi
como las edificaciones auxiliares de riego y almacenamiento, tales como casetas para
instalaciones para riego por goteo de hasta 12 m? y casetas para aperos de labranza
de hasta 24 m? con distancias a lindes superiores a 5 m y con la tipologia siguiente:
- Casetas para goteo: la superficie en planta sera de 12 m? construidos (4x3 m)
con una altura de cumbrera maxima de 3 m, con cubierta de teja con pendientes del
30%.
- Cobertizos para apeos agricolas: la superficie maxima en planta sera de 24
m? construidos (6x4 m) con una altura de cumbrera maxima de 3,50 m, con cubierta a
dos aguas con pendientes del 30%. La parcela debera ser superior a 5.000 m2. Este
tipo de edificaciones se permitira exclusivamente en explotaciones sin ningun otro tipo
de edificacion.
En ambos casos, las construcciones se ubicaran a una distancia minima de lindes y
caminos de 5 m siempre y cuando el camino de acceso ya posea 6 m de anchura. En
caso contrario debera separarse un minimo de ocho metros desde el eje del camino. El
sistema constructivo sera a base de muros de carga con revestimiento exterior
mediante enfoscado de mortero de cemento y pintura blanca, con cobertura de teja
arabe. En las edificaciones existentes legalmente implantadas se permitiran los usos

correspondientes a SNUC-I. Se prohiben los usos no autorizados expresamente.
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Articulo 19. El suelo no urbanizable comun tipo | (SNUC-I).

Se autorizan los siguientes usos y obras:

Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio agricola, asi
como las edificaciones auxiliares de riego y almacenamiento, tales como casetas para
estaciones de bombeo para riego por goteo de hasta 12 m? y casetas para aperos de
labranza de hasta 24 m? con distancias a lindes superiores a 5 m y con la tipologia:
- Casetas para goteo: la superficie en planta sera de 12 m? construidos (4x3 m)
con una altura de cumbrera maxima de 3 m, con cubierta de teja con
pendientes del 30%.
- Cobertizos para apeos agricolas: la superficie maxima en planta sera de 24
m? construidos (6x4 m) con una altura de cumbrera maxima de 3,50 m, con
cubierta a dos aguas con pendientes del 30%. La parcela debera ser superior a
3.000 m2 Este tipo de edificaciones se permitira exclusivamente en
explotaciones de regadio sin ningun otro tipo de edificacion.
En ambos casos, las construcciones se ubicaran a una distancia minima de lindes y
caminos de 5 m siempre y cuando el camino de acceso ya posea 6 m de anchura. En
caso contrario debera separarse un minimo de ocho metros desde el eje del camino. El
sistema constructivo sera a base de muros de carga con revestimiento exterior
mediante enfoscado de mortero de cemento y pintura blanca, con cobertura de teja

arabe.

Almacenes agricolas con las siguientes condiciones: se permiten las edificaciones de
caracter y finalidad agrarias o rurales, debiendo de cumplir las siguientes condiciones:
- La parcela minima a los efectos de almacenes vinculados a la explotacion
agraria es de 5.000 m? debiendo cumplir las condiciones de estas normas
para la no formacioén de nucleo de poblacion. La altura de la edificacion sera
de una planta y como maximo 4,5 m desde el ultimo forjado hasta el nivel
del terreno natural en cualquier punto.
- La ocupacion de estos terrenos sera de 0,02 m?t/m? de suelo. Las
separaciones de la edificacién a cualquiera de los lindes sera como minimo
de 5 m. El tamafo maximo de este tipo de edificaciones por parcela es de
150 m3t.

La vivienda familiar, vivienda vinculada a explotacién agricola y nucleos rurales sobre
la parcela minima establecida en la legislacion autondémica, con las limitaciones de
altura maxima 2 plantas y 7,50 m de altura sobre el nivel natural del terreno en
cualquier punto, ocupacion 0,02 % y la edificabilidad 0,04 m2/m?s, separacién a

caminos 7 m y al resto de lindes el mayor de 5 m o la altura de la edificacion.
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= Los terciarios y de servicios con las condiciones del art. 27 de la ley 10/2004 de la

Generalitat Valenciana con las siguientes condiciones:

a) Para establecimientos de restauracion, hoteleros y asimilados parcela
minima 15000 m2 con el resto de condiciones de edificacion establecidas para
viviendas familiares pudiendo ubicarse la totalidad de la edificabilidad en planta
baja. Debera contemplarse la vinculacion al uso establecido de un minimo de
2.000 m? de jardines y espacios libres vinculados a la actividad. La conexién
viaria con la red estructural de comunicaciones tendra un ancho minimo de 8
m. La potenciacion del desarrollo turistico rural de interior debera justificar la

no formacién de nucleo de poblacion.

b) Para Centros recreativos, deportivos y de ocio se estableceran las
condiciones de edificacion establecidas para vivienda familiar con las
condiciones de parcela establecida en el art. 27.3 de la Ley 10/2004. Las
instalaciones que requieran edificaciones de caracter singular podran superar
los indices de ocupacion y edificabilidad indicados para vivienda familiar con la
conformidad previa del ayuntamiento y dentro de los limites de la legislacion

sobre suelo no urbanizable.

c) Para campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalente la
parcela minima 15000 m2 con el resto de condiciones de edificacion
establecidas para viviendas familiares pudiendo ubicarse la totalidad de la
edificabilidad en planta baja. Debera contemplarse la vinculacion al uso
establecido de un minimo de 2.000 m? de jardines y espacios libres vinculados
a la actividad. La conexion viaria con la red estructural de comunicaciones
tendra un ancho minimo de 8 m. Debera justificarse la no formacién de nucleo

de poblacién.

d) Las actividades Culturales y docentes, Asistenciales, religiosas y benéficas
centros sanitarios y cientificos. parcela minima 15000 m2 con el resto de
condiciones de edificacion establecidas para viviendas familiares pudiendo
ubicarse la totalidad de la edificabilidad en planta baja. Debera contemplarse la
vinculacion al uso establecido de un minimo de 2.000 m? de jardines y espacios
libres vinculados a la actividad. La conexion viaria con la red estructural de
comunicaciones tendra un ancho minimo de 8 m. Debera justificarse la no
formacion de nudcleo de poblacion. Las instalaciones que requieran
edificaciones de caracter singular podran superar los indices de ocupacion y

edificabilidad indicados para vivienda familiar con la conformidad previa del
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ayuntamiento y dentro de los limites de la legislacion sobre suelo no
urbanizable.

e) Las obras e instalaciones propias de las redes de suministro y
comunicaciones debera justificarse la necesidad de emplazamiento en suelo no

urbanizable

f) Las Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicio de las
carreteras parcela minima 10000 m2 con el resto de condiciones de edificacion
establecidas para viviendas familiares. Debera contemplarse la vinculacion al
uso establecido de un minimo de 2.000 m? de jardines y espacios libres

vinculados a la actividad.

Quedan prohibidos los usos no autorizados expresamente o no asimilables claramente

Los vallados de parcelas situadas en esta clase de suelo se limitaran a un vallado
sobre el terreno natural con una altura maxima de 2 m, no obstante podra permitirse
cerramientos de parcela segun lo previsto para la edificacion residencial extensiva
recayentes a vias y caminos publicos en los que se cumplan las siguientes condiciones
de situacion:

- Carreteras, fuera de la distancia de servidumbre y con autorizacion previa del

organismo competente.

- Cami d’Onaer y Cami de Segarra y Cami Vell de Altea a 5 m del eje.

- Resto de caminos 3 m del eje.

La parcela minima a los efectos de parcelacion y segregacion se sujetara a lo
establecido en la legislacion autonémica sin perjuicio de lo dispuesto la legislacion

sobre unidades minimas de cultivo

Cualquier actuacién autorizable por declaracion de interés comunitario requerira de un

acceso de ancho superior a 6 m como conexién con la red viaria primaria ejecutada.

En este tipo de suelos el presente plan prevé en su modelo de ocupacién del territorio
la posibilidad de aprobar programas de interés estratégico municipal en los que por
medio de planeamiento parcial se reclasifiquen como suelos urbanizables los terrenos
asi delimitados sin alterarse el modelo previsto. Son suelos urbanizables sin sectorizar
con tratamiento de suelo no urbanizable. Dicho planeamiento sera de aprobacién

definitiva autonémica.
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El planeamiento parcial contendra obligatoriamente un incremento en los parques publicos
metropolitano en proporcién de 5 m? de suelo por habitante potencial, con un minimo de 5.000
m? y una conexion viaria a la red de comunicaciones existente superior a 10 m de ancho y
posibilidad de conexién de infraestructuras de servicios. De modo preferente el suelo
destinado a parques publicos o el obligado a ceder por aplicacién de la ley de ordenacion del
territorio y paisaje sera suelo con algun tipo de proteccién (paisajistica o arqueoldgica) que esté
en contacto o vinculado directamente con la zona y a la que existird una acceso rodado de 10
m. de ancho como minimo. El aprovechamiento urbanistico de los anteriores suelos destinado
a parque publico metropolitano sera idéntico a los incluidos en el sector. La equivalencia con
los suelos de parque publico natural derivado de la Ley de Ordenacion del territorio y paisaje

sera aprobada el ayuntamiento.

El programa resolvera obligatoriamente la conexion de los servicios de infraestructuras y la
sectorizacion se realizara de acuerdo con la LRAU. El tamafio minimo de actuacién sera de
150.000 m2. Se efectuara una generacion de parques publicos metropolitanos adicionales a las
dotaciones propias de plan parcial de mas de 5.000 m? y una participacién en redes primarias
no ejecutadas o incremento de redes primarias existentes en un 10% del suelo del ambito. Los
suelos asi definidos se destinaran a residencial extensivo y su indice de edificabilidad bruta no
superara 0,21 m?t/m? del sector y su densidad sera como maximo 13 viviendas por hectarea.
La inclusion de usos terciarios sera como maximo del 20% de la edificabilidad. Todo ello con
independencia de las obligaciones adicionales derivadas de la ley de ordenacién del territorio y

la participacion publica en las plusvalias generadas.

Articulo 20. El suelo no urbanizable Comun tipo Il (SNUC-II).
Se autorizan los siguientes usos y obras:
= Los relacionados con la conservacion, mantenimiento y mejora del medio agricola, asi
como las edificaciones auxiliares de riego y almacenamiento, tales como casetas para
estaciones de bombeo para riego por goteo de hasta 12 m? y casetas para aperos de
labranza de hasta 24 m? con distancias a lindes superiores a 5 m y con la tipologia:
- Casetas para goteo: la superficie en planta sera de 12 m? construidos (4x3 m)
con una altura de cumbrera maxima de 3 m, con cubierta de teja con
pendientes del 30%.
- Cobertizos para apeos agricolas: la superficie maxima en planta sera de 24
m? construidos (6x4 m) con una altura de cumbrera maxima de 3,50 m, con
cubierta a dos aguas con pendientes del 30%. La parcela debera ser superior a
3.000 m2 Este tipo de edificaciones se permitira exclusivamente en

explotaciones de regadio sin ningun otro tipo de edificacion.

En ambos casos, las construcciones se ubicaran a una distancia minima de lindes y

caminos de 5 m siempre y cuando el camino de acceso ya posea 6 m de anchura. En
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caso contrario debera separarse un minimo de ocho metros desde el eje del camino. El
sistema constructivo sera a base de muros de carga con revestimiento exterior
mediante enfoscado de mortero de cemento y pintura blanca, con cobertura de teja
arabe.
Almacenes agricolas con las siguientes condiciones: se permiten las edificaciones de
caracter y finalidad agrarias o rurales, debiendo de cumplir las siguientes condiciones:
- La parcela minima a los efectos de almacenes vinculados a la explotacién agraria es
de 5.000 m® debiendo de cumplir las condiciones de estas normas para la no
formacion de nucleo de poblacién. La altura de la edificacion sera de una planta y
como maximo 4,5 m desde el ultimo forjado hasta el nivel del terreno natural en
cualquier punto.
- La ocupacion de estos terrenos sera de 0,02 m?t/ m? de suelo. Las separaciones de
la edificacidn a cualquiera de los lindes sera como minimo de 5 m. El tamafio maximo

de este tipo de edificaciones por parcela es de 150 m?t

La vivienda familiar, vivienda vinculada a explotacién agricola y nucleos rurales sobre
la parcela minima establecida en la legislacién autondmica, con las limitaciones de
altura maxima 2 plantas y 7,50 m de altura sobre el nivel natural del terreno en
cualquier punto, ocupacién 0,02 % vy la edificabilidad 0,04 m2/m?2s, separacion a

caminos 7 m y al resto de lindes el mayor de 5 m o la altura de la edificacion.

Los terciarios y de servicios con las condiciones del art. 27 de la ley 10/2004 de la

Generalitat Valenciana con las siguientes condiciones:

a) Para establecimientos de restauracion, hoteleros y asimilados parcela
minima 15000 m2 con el resto de condiciones de edificacion establecidas
para viviendas familiares pudiendo ubicarse la totalidad de la edificabilidad
en planta baja. Debera contemplarse la vinculacién al uso establecido de
un minimo de 2.000 m? de jardines y espacios libres vinculados a la
actividad. La conexion viaria con la red estructural de comunicaciones
tendra un ancho minimo de 8 m. La potenciacién del desarrollo turistico

rural de interior debera justificar la no formacion de nucleo de poblacién.

b) Para Centros recreativos, deportivos y de ocio se estableceran las
condiciones de edificacion establecidas para vivienda familiar con las
condiciones de parcela establecida en el art. 27.3 de la Ley 10/2004. . Las
instalaciones que requieran edificaciones de caracter singular podran
superar los indices de ocupacion y edificabilidad indicados para vivienda
familiar con la conformidad previa del ayuntamiento y dentro de los limites

de la legislacion sobre suelo no urbanizable.
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Para campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalente la
parcela minima 15000 m2 con el resto de condiciones de edificacion
establecidas para viviendas familiares pudiendo ubicarse la totalidad de la
edificabilidad en planta baja. Debera contemplarse la vinculaciéon al uso
establecido de un minimo de 2.000 m? de jardines y espacios libres
vinculados a la actividad. La conexién viaria con la red estructural de
comunicaciones tendra un ancho minimo de 8 m. Debera justificarse la no
formacién de nucleo de poblacion.

Las actividades Culturales y docentes, Asistenciales, religiosas y benéficas
centros sanitarios y cientificos. parcela minima 15000 m2 con el resto de
condiciones de edificaciéon establecidas para viviendas familiares pudiendo
ubicarse la totalidad de la edificabilidad en planta baja. Debera
contemplarse la vinculacién al uso establecido de un minimo de 2.000 m?
de jardines y espacios libres vinculados a la actividad. La conexién viaria
con la red estructural de comunicaciones tendra un ancho minimo de 8 m.
Deber4 justificarse la no formacién de nucleo de poblacion.

Las obras e instalaciones propias de las redes de suministro y
comunicaciones debera justificarse la necesidad de emplazamiento en
suelo no urbanizable

Las Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicio de las
carreteras parcela minima 10000 m2 con el resto de condiciones de
edificacién establecidas para viviendas familiares. Debera contemplarse la
vinculacion al uso establecido de un minimo de 2.000 m? de jardines y
espacios libres vinculados a la actividad.

Quedan prohibidos los usos no autorizados expresamente o no asimilables

claramente

Los vallados de parcelas situadas en esta clase de suelo se limitaran a un vallado con

una altura maxima de 2 m sobre el terreno natural, pudiendo regularse de modo

especifico en las ordenanzas municipales. No obstante podra permitirse cerramientos

de parcela segun lo previsto para la edificacion residencial extensiva recayentes a vias

y caminos publicos en los que se cumplan las siguientes condiciones de situacion:

- Carreteras, fuera de la distancia de servidumbre y con autorizacion previa del

organismo competente.

- Cami d’Onaer y Cami de Segarra y Cami Vell de Altea a 5 m del gje.

- Resto de caminos 3 m del eje.
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= La parcela minima a los efectos de Parcelacion y segregacion se sujetara a lo
establecido en la legislacion autonémica sin perjuicio de lo dispuesto la legislacion
sobre unidades minimas de cultivo
= Cualquier actuacién autorizable por declaracion de interés comunitario requerira de un

acceso de ancho superior a 6 m como conexién con la red viaria primaria ejecutada.

Articulo 21. El suelo no urbanizable agricola turistico y medioambiental (SNUA-TM).
Siendo necesario el desarrollo pormenorizado del conjunto de la zona el presente plan general
define como suelo no urbanizable agricola con medidas transitorias de modo que se
considerara de especial proteccion la totalidad de estos suelos hasta la redaccién de un plan
especial de mejora del entorno de las fuentes del rio Algar o bien de un plan parcial de mejora.
Seran objetivos minimos del mencionado plan:
= La delimitacién de zonas de especial proteccién medioambiental.
= La ordenacion, régimen y ampliacion de la actividad comercial y turistica.
= La ordenacién del nucleo urbano existente, la delimitacion de las actividades
residenciales, la gestion del posible suelo urbanizable creado.
= La definicion de la red de ordenacién de comunicaciones, servicios publicos,
aparcamientos, infraestructuras técnicas de servicios . . .

= La catalogacion y proteccion de elementos singulares.

Las edificaciones y usos legalmente implantados se regiran segun el régimen de fuera de
ordenacion y sera posible el mantenimiento y adecuacion del patrimonio existente, sin
permitirse ningun tipo de ampliacion o consolidacién estructural hasta la redacciéon del
mencionado plan. Estaran prohibidas la totalidad de las actuaciones de edificacion de nueva
planta contenidas en la legislacion sobre suelo no urbanizable en cualquiera de sus tramites y
usos hasta la aprobacion del mencionado plan. Quedan prohibidas las transformaciones

agricolas y la tala de arboles que no correspondan a planes de explotacion forestal.

Igualmente queda prohibida la colocacién de invernaderos y cortavientos, admitiéndose el
mantenimiento y reparacion de los existentes. Los vallados de parcelas situadas en esta clase
de suelo se limitaran a un vallado con tela metalica con una altura maxima de 2 m. Podran
autorizarse obras publicas e instalaciones destinadas a dotar de accesibilidad a estos parajes,
asi como pequefias areas de estancia o permanencia, debiendo limitarse en todo caso a
apertura de caminos de un maximo de dos metros de ancho (sin urbanizacién). Asi mismo
podran autorizarse, en casos suficiente justificados, obras y equipamientos publicos e
instalaciones técnicas, asi como la mejora de los servicios y urbanizacién existente. Se
considera expresamente prevista la posibilidad de mantener y mejorar el recorrido turistico
publico de las fuentes del Algar. La parcela minima a los efectos de parcelacion y segregacion
se sujetard a lo establecido en la legislacion autonémica sin perjuicio de lo dispuesto la
legislaciéon sobre unidades minimas de cultivo.
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PARTE lll. AREAS DE REPARTO, UNIDADES DE EJECUCION Y APROVECHAMIENTOS.

Articulo 22. Aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento objetivo o aprovechamiento real, es la cantidad de m? de edificacion de
destino privado cuya materializacion permite o exige el planeamiento en un terreno dado. El
aprovechamiento subjetivo o susceptible de apropiacion es la cantidad de m? edificables que
expresan el contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un terreno, al que su

dueio tendra derecho sufragando el coste de las obras de urbanizacién que le correspondan.

El aprovechamiento tipo es la edificabilidad unitaria que el planeamiento establece para todos
los terrenos comprendidos en una misma area de reparto, delimitada y corregida conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica. En el presente plan, para suelo urbano, el
aprovechamiento subjetivo es del 100% del aprovechamiento tipo, coincidiendo con el

aprovechamiento objetivo, y en el suelo urbanizable es del 90% del aprovechamiento tipo.

Articulo 23. Areas de reparto.
= El suelo urbano. El presente plan, de acuerdo con lo dispuesto en los articulo 61, 62 y
63 de la LRAU, delimita en suelo urbano y los incluye en areas de reparto y unidades
de ejecucion, los suelos clasificados como tales en el planeamiento anterior y que son
pequenas unidades para completar manzanas o la trama urbana existente. Las areas

de reparto definidas en suelo urbano son:

AR-1 Prolongacién calle Santo Cristo — granjas.

AR-2 Prolongacion y traseras de la calle Alvarez Entrena — El Barrio.
AR-3 Prolongacion ¢/ Alvarez Entrena — Terrer.

AR-4 Traseras calle Colon prolongacion Calle Ramén y Cajal.
AR-5 Prolongacion calle Colon.

AR-6 Traseras de la calle San Isidro.

AR-7 Parcelas Existentes en calle San Isidro-Candid Guardiola.
AR-8 Prolongacién c/ Cirurgia Botella — C/ Germanies

AR-9 Traseras carretera de Alicante — cami del Fondo.

AR-10 Prolongacién ¢/ Adolf Salva- Carretera de Alcoi.

AR-11 Traseras de carretera de Alcoi- calle Aixara.

AR-12 Cine de verano- calle Aixara.

AR-13 Traseras carretera de Alcoi.

AR-14 Carrer de la Morera.

AR-15 Carretera de Alcoi Pont del Llandero.

AR-16 Carretera de Alcoi — El Poaor .

AR-17 Suelo terciario escolar ampliacion La Almeida.

AR-18 Enclave ¢/ Engracia — Aimeida.
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El suelo urbano no incluido en las anteriores areas de reparto se considerara areas de
reparto uniparcelarias y el aprovechamiento sera el establecido por aplicacion del art.
63.2 de la LRAU. Los titulares de terrenos calificados como sistemas dotacionales e
incluidos como areas de reparto uniparcelarias por el presente Plan, en los que el
aprovechamiento de suelo materializable por ejecucion del planeamiento sea inferior al
30% en el ambito servido por dicha red dotacional o estén totalmente incluidos en ella,
podran solicitar la expropiacion de dichos suelos de acuerdo con la legislacién
urbanistica. Podran formalizarse convenios al objeto de materializar sus derechos con
cargo a los excedentes de aprovechamiento derivados de la gestion urbanistica. Esta
materializaciéon de aprovechamientos no modificara la delimitacién de la unidad de
ejecucion programada, en el supuesto de realizarse reparcelacion forzosa la
consideracion de area discontinua o no coincidente con la unidad de ejecucion no

requerira de cédula de urbanizacion.

La administracion podra redelimitar unidades de ejecucién o areas reparcelables o
imponer como condiciéon para aprobar programas la inclusion de estos sistemas
dotacionales. Las posibles indemnizaciones que se deriven de estas actuaciones no
seran obligatoriamente soportadas como cargas de urbanizacion de los adjudicatarios
de derechos en las areas programadas, correspondiendo inicialmente las mismas a la
administracion que imponga la gestion de dichos suelos dotacionales. La inclusion de
estos sistemas en los ambitos de programas queda expresamente prevista a los
efectos de los arts. 31.2 y 33.8.B de la LRAU.

El suelo urbanizable. El plan mantiene como ambitos individuales de gestiéon cada uno
de los suelos urbanizables de desarrollo de planes parciales anteriores y actualmente
se encuentran en ejecucion.

- Ambito plan parcial Santa Clara.

- AR 19 - plan parcial Sierra Verde.

- Ambito plan parcial Almedia.

Los suelos Incluidos en el plan parcial Santa Clara y en el plan parcial La Almedia se
encuentran gestionados en la en ellos se podra actuar segun el régimen de
actuaciones aisladas. Los suelos del plan parcial Sierra Verde deberan gestionarse por

medio de actuaciones integradas de acuerdo con las previsiones del presente plan.

El presente plan establece una unica area de reparto para todos los suelos que ordena
pormenorizadamente inmediatos al suelo urbano con la misma tipologia. Son las
denominadas AR-20(tipologia BL) AR-21(tipologia RE) AR-22(tipologia |) y la integran

los siguientes sectores con la adscripcion de redes primarias definidas:
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Sector Uso dominante Tipologia

AR-20

S-1 Aixara-Fondo Residencial BL
S-2 Arxova Residencial BL
S-3 Armaig-1 Residencial BL
S-4 Micleta-Colomer Residencial BL
S-5 Colomer- Era Residencial BL
S-6 Peita Residencial BL
AR-21

S-7 La Casilla Residencial RE
S-8 Colomina Residencial RE
S-9 Rodeta Residencial RE
AR-22

S-10 Armaig 2 Industrial I
S-11 Micleta-Saforna Industrial I

Dadas las multiples posibilidades de modificaciéon de los diferentes sectores por medio
de alternativas técnicas con infinidad de afecciones al aprovechamiento tipo una vez
iniciada la gestion de cualquiera de los ambitos de desarrollo previsto en el presente
plan cada sector junto con su red primaria adscrita formara su propia area de reparto
manteniendo los parametros indicados en las fichas de planeamiento y gestion. El
presente plan contiene los siguientes sectores de suelo urbanizable sin ordenacién
pormenorizada que cada uno de ellos, junto con la red primaria adscrita por el plan ,

constituye su propia area de reparto.

Sector Uso dominante Tipologia Red Prim. Adsc.
AR-23 S-12 Almedia ll Residencial RE. PQL-PRV
AR-24 S-13 Els Pinets Residencial RE. PQL-PRV
AR-25 S-14 Anibits- Margequivir Residencial RE-BL-Golf. PRV-PQL-PED-PRD
AR-26 S-15 Maus Residencial RE. PQL-PRV
AR-27 S-15 Planet Industrial. I PRV
AR-28 S-17 Micleta Industrial. I PRV

Articulo 24. Sectorizacion.

La sectorizacion que realiza el plan se efectua de acuerdo con el Art. 17 del RPCV vy se justifica

el cumplimiento de los estandares de planeamiento del anexo al RPCV. Se incluyen en el

presente plan 17 sectores de suelo urbanizable relacionados en el articulo anterior. De ellos 11

poseen ordenacion pormenorizada y 6 son sin ordenacion pormenorizada. La modificacion o

cualquier alteracion de ellos no supondra incremento de la edificabilidad maxima y se realizara

de acuerdo con las fichas de planeamiento y gestion de cada uno de ellos.
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Articulo 25. Unidades de ejecucion en suelo urbanizable.
En suelo urbanizable el plan establece la division en cuatro unidades de ejecucién el sector
Armaig-1, en dos unidades el sector Armaig-2, en diez unidades de ejecucién el Sector Micleta-
Saforna y en tres unidades el sector Arxova. Estas unidades no podran disminuirse, podran
ampliarse para la inclusion de suelos que por necesidades de conexion dotacional o ejecucion
de infraestructuras necesiten ocuparse. El resto de sectores se consideraran como de unidad
de ejecucion unica si bien se deja expresamente previsto que puedan dividirse en cualquier
caso por manzanas completas junto con la red dotacional colindante y justificando la conexién

con redes de servicios ejecutadas.

La redelimitacion de unidades por necesidades de conexidn con las redes dotacionales o
condiciones de ejecucion de las obras publicas (terraplenes, servidumbres, etc) no se
considerara como modificacion estructural y se podra realizar expresamente por modificacion
del area reparcelable en el propio proyecto de reparcelacién sin modificar el aprovechamiento
objetivo de la unidad programada. En el ambito del Plan Parcial Sierra Verde - Tossal de les
Banderes se definen 8 unidades de ejecucion con inclusion de la parte proporcional de red

primaria de conexion con la carretera Callosa-Benidorm.
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PARTE IV. DISPOSICIONES DE APLICACION DIRECTA, REGIMEN DE PROTECCION DE
LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO.

Articulo 26. Naturaleza.

Por mencion expresa de las leyes sectoriales tendran caracter de normas de ordenacion ciertas
disposiciones legales de rango superior, cuya aplicacién es obligatoria, prevaleciendo siempre
sobre las propias determinaciones del presente plan general de ordenacién. Su vinculacion
legal de alcance supramunicipal engloba el territorio del término municipal de Callosa d’en

Sarria.

Articulo 27. Adaptacién de los edificios al ambiente en que se situan.
= Fomento de la calidad del paisaje urbano. Se considera de especial relevancia el
fomento de la calidad del paisaje urbano. Basandose en tal objetivo, y en un analisis
razonado y justificado de los proyectos presentados, el Ayuntamiento podra
condicionar cualquier actuacion que resulte antiestética, inconveniente o lesiva, para la
imagen y funcién de la ciudad, exigiendo en cualquier caso una justificacion explicita de

los aspectos compositivos de volumenes y fachadas del proyecto.

En las proximidades de edificaciones catalogadas por el presente plan general, las
nuevas construcciones deberan responder en su composicion y disefio, a las

caracteristicas dominantes del espacio urbano en que hayan de emplazarse.

= El presente plan, de acuerdo con lo establecido en el punto anterior, dispone la
obligatoriedad de ejecutar obras de adaptacion al ambiente de edificios. Las 6rdenes
de ejecucién que se dicten en cumplimiento de esas disposiciones se sujetaran al
régimen establecido en las presentes normas. Estas 6rdenes se deberan referir a
elementos ornamentales y secundarios del inmueble, pretender la restitucion de su
aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion. Igualmente podran tener el
alcance de los art. 95 y 92 de la LRAU.

= En cualquier caso se estara a lo dispuesto en el art. 3 de la LRAU.

Articulo 28. Definicién de solar.
De acuerdo con lo establecido en el articulo 6 de la LRAU, son solares las parcelas legalmente
divididas o conformadas, que teniendo caracteristicas adecuadas para servir de soporte al
aprovechamiento que les asigne la ordenacion urbanistica, estén ademas urbanizadas con
arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas por el plan. Para que las
parcelas tengan la condicidon de solar se exigira su dotacién, al menos, con estos servicios:

= Acceso rodado hasta ella por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico,

en condiciones adecuadas y toda su anchura, todas las vias a las que den frente.
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=  Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y potencia suficientes para
la edificacién prevista.
= Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.
= Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las

vias a las que de frente.

No justifican la dotacion del servicio de acceso rodado, ni las rondas perimetrales de los
nucleos urbanos, respecto de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las
vias de comunicacién de dichos nucleos entre si. Asi mismo, no justifica la dotacion del servicio
de evacuacion de aguas residuales el vertido a acequias o fosas sépticas, salvo los casos
excepcionales de edificacion en suelo no urbanizable definidos en el presente plan. Las
parcelas sujetas a una actuaciéon integrada seran solar cuando, ademas de contar con los
servicios expresados anteriormente, estén ejecutadas las infraestructuras minimas de
integracion y conexién de la Actuacion con su entorno territorial, estipuladas al programar

aquella.

Articulo 29. Definicidon de nucleo de poblacién.
Los requisitos que tienen que cumplir la edificacion y los terrenos, asi como condiciones
objetivas fijadas para que no exista posibilidad de nucleo de poblacion en suelo no urbanizable,
son:

= Superficie minima de parcela 10.000 m*

=  Edificabilidad maxima 0,05 m*t /m’s.

= Circulo inscribible en parcela 25 m de diametro.

= Distancia a otras edificaciones de parcelas préoximas 25 m.

= Tener resuelto el saneamiento o resolverlo con la ejecucion de la vivienda.

* Que los retranqueos a lindes sean como minimo de 5 m.

= Siempre debera de presentarse proyecto que especifique la forma en que queda

resuelto el sistema de infraestructura (suministro de agua potable y electricidad y

evacuacion de residuos).

Articulo 30. Otras disposiciones analogas de caracter obligatorio.
Con analogo rango legal superior extramunicipal sera de obtencién previa cualquier
autorizacion de las administraciones sectoriales que sea vinculante para la ejecucion de la

obra o instalacion.

Articulo 31. Legislacién sectorial.
= Régimen de la edificacion en lugares préximos a las carreteras. De acuerdo con la ley
de carreteras de la Generalitat Valenciana la ejecucién en las zonas contiguas a las
carreteras de cualquier tipo de obras (fijas o provisionales), el cambio del uso de que
fueran objeto de su destino y la plantacion o tala de arboles precisas previa licencia del
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organismo administrativo del que dependa la carretera, sin perjuicio, también en este
caso, de cualesquiera otras competencias concurrentes y, en especial, de la municipal.
El ayuntamiento exigira la autorizacion preceptiva en las licencias que conceda dentro
de la franja de 20 m medidos desde la arista exterior de la calzada y dentro de la franja
de 50 m medidos desde el mismo punto en la carretra Benidorm Callosa. En esta zona

queda prohibida la realizacién de publicidad en suelo no urbanizable.

Vias pecuarias. Son bienes de dominio publico destinados histéricamente al transito de
ganados, no son susceptibles de prescripcion ni de enajenacién, ni podran alegarse
para su apropiacién el tiempo transcurrido desde su ocupacion, ni legitimarse
usurpaciones de que hayan sido objeto. En cuanto se refiere a vias pecuarias se estara
a lo previsto en declaracion de vias pecuarias de Callosa d’en Sarria efectuada por la

comunidad auténoma y a la legislacion vigente.

Sistemas hidrolégicos. El suelo que limita con los distintos sistemas hidrograficos y de
infraestructura (rios, torrentes, barrancos, acequias), definidos por bandas laterales de
5 m a cada lado del borde limitadas por lineas paralelas a los sistemas indicados,
deberan quedar libres de toda edificacion. Requerira de autorizaciéon previa favorable
del correspondiente organismo de cuenca cualquier obra que se realice dentro de las
bandas de 100 m a cada lado de rios, torrentes y barrancos y dentro de un circulo de

100 m de radio en las captaciones de aguas subterraneas.

Patrimonio cultural. La ley de patrimonio cultural de la Comunidad Valenciana marca
los procedimientos de actuacién y el régimen de los elementos incluidos en el presente

plan y los que pudieran localizarse con posterioridad.

Transporte de energia eléctrica. Se estara en todo caso a lo dispuesto en la Ley
54/1997 del sector eléctrico de 27 de noviembre sobre el trazado distancias y

servidumbres y sus limitaciones.

Espacios naturales y montes. El término municipal contempla los espacios de afeccion
medioambiental incluidos en la ley de espacios naturales de la Comunidad Valenciana
11/94 y la ley forestal de la Comunidad Valenciana 3/1993 como suelos de especial
proteccion en los que ademas de aplicarse el régimen urbanistico debera seguirse el
procedimiento previsto en las mencionadas leyes. Igualmente se especifican las
obligaciones de la catalogacién de zonas humedas y de la definicién de lugares de

interés comunitario.
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Articulo 32. Patrimonio cultural

Forman el patrimonio protegido el conjunto de los edificios, construcciones y elementos
aisladamente considerados o en conjuntos identificables, caracterizados por sus
valores histéricos, artisticos o ambientales, que son testimonio de la evolucion e
identidad de una sociedad y que deben ser conservados y mejorados. Las medidas
enunciadas podran ser aplicadas con los fines aqui previstos sobre elementos no
catalogados previa justificacion simultanea de la proteccion establecida. Serd de
aplicacién a los bienes inmuebles y a su regimen de proteccion lo dispuesto en la ley
4/98 de 11 de junio del patrimonio cultural valenciano de la Generalitat Valenciana que
debera aplicarse en su integridad, a la ley del patrimonio histérico espafol de 1985y a
lo dispuesto en los arts 25,37 y 38 de la ley reguladora de la actividad urbanistica de la

Generalitat Valenciana.

Articulo 33. El catalogo de bienes y espacios protegidos.

Como documento complementario de las determinaciones del plan general se crea el
catalogo previsto en el articulo 17.3 de la LRAU y con las determinaciones y alcance de
los art. 92 y siguientes del RPCV y contiene la relaciéon de edificios y conjuntos de
interés historico-artistico, arquitecténico o ambiental que han de ser objeto de una
singular proteccién, conservacion o mejora, enumerados ordenadamente. Igualmente

se define el patrimonio arqueoldgico y etnoldgico. Desarrollado en anexo especifico.

Articulo 34. Régimen de ejecucion de obras.

Las obras de que son susceptibles los edificios y construcciones, concebidos en su
totalidad, pueden variar en orden creciente de su nivel de intervencién transformadora
del edificio original, segun la siguiente jerarquia:

- Restauracion.

- Rehabilitacion.

- Sustitucion parcial.

- Obras de nueva planta.

- Excavaciones con fines arqueolégicos.

Aunque las obras posibles, que a continuacion se detallan, se refieren a la globalidad
del edificio, solar o parcela, para el que dichas obras son necesarias en su conjunto, es
posible que se requieran intervenciones simultaneas de algunos de los distintos tipos
enunciados, segun se consideren las obras necesarias sobre cada parte del mismo,
tanto actuando en los diversos cuerpos de edificacion como en las diferentes partes,
pisos, estructuras, alas, etc; dependiendo del estado variable de cada edificacion, para

que se determine un tipo u otro de obras dominantes o particularizadas.
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= Obras de restauracion. Obras cuya finalidad es la de reponer o
devolver al edificio sus caracteristicas originales, cientificamente conocidas o
supuestas, recuperando su configuracion exterior y/ o interior, a partir de una
situacion actual degradada, impropia o alterada, sin perjuicio de las de estricta

conservacion, definidas en el articulo anterior, que sean necesarias.

Atendiendo a las particularidades de cada edificio, la restauracién puede incluir,
la puesta en valor de elementos ocultos o alterados, la supresion de elementos
impropios, la realizacion de las superestructuras necesarias que garanticen la
maxima conservacion del inmueble (siempre que tales obras se hagan
reconocibles y se adecuen estéticamente al conjunto del edificio) e incluso
reposicion de cuerpos, partes o elementos ruinosos, destruidos o desaparecidos,
0 que, sin haber existido nunca es demostrable o presumible, cientificamente, la
intencién proyectual de haberlos construido segun unas caracteristicas
concretas.

La caracteristica que esencialmente define a las obras de restauracién es
la de una necesaria e ineludible labor previa de investigacion que culmina en la
formulacion de una hipotesis proyectual que debe ser sancionada por la
administracion municipal, asi como por aquellos otros organismos o estamentos

competentes sobre el edificio o construccion.

= Obras de rehabilitacion. Obras cuya finalidad es adecuar las
condiciones de habitabilidad del edificio a un uso concreto permitido, sin alterar
su configuracién exterior ni su esquema tipoldgico basico, sin menoscabo de las
propias de restauracion y conservacion estricta, definidas en los articulos
anteriores, que sean necesarias. La rehabilitaciéon incluye los siguientes tipos de
obras:
Modernizacion: que comprende la implantaciéon de nuevas instalaciones,
la sustitucién de las existentes, la redistribucion de locales, (por alteracion
de la tabiqueria o particiones interiores), la apertura de huecos de acceso,
luces o ventilacion a patios escaleras, zaguanes u otros locales, la
sustitucién interior de carpinterias, cerrajerias, revestimientos o acabados,
con las condiciones que mas adelante se especifican, y la sustitucion de

cubiertas con variacion del material de cubricion.

Reforma: que ademas de las precedentes comprende la redistribucion
vertical de locales (tanto por la ejecucion intermedia de nuevos forjados
entre los existentes como por la supresion de parte de los existentes para
conformar espacios interiores de doble o mayor altura, como por la
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variacion en cota y disposicion de los existentes y en general cualquier
operacion de intercomunicacién nueva entre los locales ubicados en
distinta planta mediante escaleras, rampas, pozos . . .) y la modificacion de
los elementos generales de acceso, circulacion, iluminacion y ventilacion
(tales como apertura de nuevos huecos, construccion de nuevos nucleos

de escaleras o patios.

En caso de protecciones especificas por situarse en zona de proteccion o

ser un edificio catalogado se actuara segun su reglamentacién especifica.

Obras de sustitucién parcial. Obras cuya finalidad es la construccién de
nuevas edificaciones en el lugar ocupado por otras precedentes, sin
perjuicio de las de conservacion, restauracion y/o rehabilitacion que fuesen
necesarias en las partes o elementos que se preserven de la demolicién.
Se admite la demolicién de las partes o elementos no protegidos del
edificio y la construccién en su lugar de otros nuevos segun las
alineaciones definidas por el plan y con una altura maxima definida por los
propios elementos homoénimos de las partes o cuerpos preservados de la
demolicién (es decir, las nuevas fachadas, en su caso, tendran una altura
maxima igual a la fachada de la parte existente, y dentro de ellas las
cornisas, remates, torreones, miradores, etc. seguiran igual criterio, la
cubierta tendra una altura maxima definida por la inclinacién del plano de la
que se conserva sin rebasar la mitad de la profundidad edificable). No se
consideraran los elementos impropios existentes en las partes o cuerpos
reservados de la demolicion ni podran utilizarse como referencia a los
elementos descritos en el parrafo anterior, sino al contrario, deberan ser

suprimidos tal como se contempla en las obras de restauracion.

Obras de nueva planta. Obras cuya finalidad es la construccion de
edificios integramente nuevos, a partir de suelo completamente exento de
persistencias arquitecténicas de interés y que por tanto, son obras de
exclusiva renovacién edilicia ajenas a la conservacion material del
patrimonio arquitectonico. Las licencias de demolicidon de las edificaciones
existentes exigiran la presentacion del correspondiente proyecto de derribo
y se concederan simultaneamente a las de construccion de los edificios
que las sustituyan, a fin de no provocar vacios duraderos en al edificacion.
Se exceptuan de esta Norma los edificios con declaracion de ruina

inminente.
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. Excavaciones con fines arqueolégicos.
En la zona de proteccion tanto del BIC del recinto amurallado como de la zona
arqueoldgica del centro histérico de Callosa d’en Sarria definido por la Conselleria y de
acuerdo con la Ley de patrimonio arqueolégico se debera realizar un seguimiento por

equipos de arqueologia siempre que se afecte al subsuelo.

Del mismo modo queda prevista la actuacién arqueoldgica sobre cualquier elemento

conocido o no del patrimonio cultural del término municipal.
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PARTE V. RED PRIMARIA'Y NORMAS DE DESARROLLO DOTACIONAL.

Articulo 35. Red primaria de dotaciones.
De acuerdo con lo establecido en el articulo 17 de la LRAU, la red primaria o estructural de
dotaciones, comprende la reserva de espacios dotacionales publicos, que segun a la funcion
estructural que desarrollan dentro del territorio, podemos clasificarlas en:

= Red primaria de transportes, comunicaciones y servicios.

= Red primaria de parques y zonas verdes.

= Red primaria de equipamientos, servicios urbanos e infraestructuras basicas.

Articulo 36. Red primaria de transportes, comunicaciones y servicios. (PRV).
Son redes de caracter o titularidad supramunicipal excepto en los tramos que atraviesan suelos
consolidados o incluso de titularidad municipal y que estructuran el territorio. Esta formada por:
= Carreteras:
- Carretera Benidorm - Callosa d’en Sarria — Pego.
- Carretera Altea — Callosa d’en Sarria — Alcoi.
- Carretera de acceso a las Fuentes del rio Algar.
- Ronda urbana de Callosa d’en Sarria.
= Vias pecuarias aprobadas por Generalitat Valenciana.
= Red primaria de caracter local:
- Camino de Onaer.
- Camino de Segarra.
- Camino viejo de Altea.
- Travesias urbanas.

- Prolongacion calle Aixara hasta ronda urbana.

En las redes locales viarias no se considerara modificacion del caracter estructural de las
mismas los ajustes o modificaciones de trazas derivados de su concrecion o desarrollo por
proyectos de urbanizacion. La red primaria viaria delimitada en el presente plan se incluye de
manera genérica en la superficie incluida en la delimitacion sectorial a los efectos de cémputos
de edificabilidad y cesién dotacional en funciéon de su finalidad especifica dentro de la zona
ordenada de acuerdo con el art. 2 del anexo al RPCV. La asignacion parcial de esta red se
delimita en las fichas de planeamiento y gestién de los suelos urbanizables como incluidos en
superficie de sector. Podra utilizarse el subsuelo de la red primaria como zona de

estacionamiento.
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Articulo 37. Red primaria de parques y zonas verdes (PQL-PJL- PAL).
Se incluyen en esta clasificacién de espacios dotacionales estructurales, las dotaciones con

destino a zonas verdes o espacios libres publicos de caracter general y local. Diferenciandose:
= De caracter general:
- Parque publico '’Almedia (PQL ALMEDIA).

- Parque publico Pinets. (PQL PINETS).

= De caracter local.

-Z 1- Zona verde Plaza del Laurador (PJL).
-Z 2.- Zona verde Hort del Senyor. (PJL).
-Z 3.- Zona verde Plaza del Abdet. (PAL).
-Z 4 - Zona verde Barranc dels Xorros (PAL).
-Z 5.- Zona verde en Calle Lope de Vega (PAL).
-Z 6.- Zona verde EI Moli (PAL).

Articulo 38. Regulacién de parques publicos y zonas verdes.
Se admite solamente la ubicaciéon en ella de kioscos de helados bebidas y articulos de
consumo rapido, los aparatos fijos necesarios para el fin de ocio y esparcimiento a que se
destina y las intalaciones técnicas que se requiera para la utilizacién conjunta de la zona con
un maximo de ocupacioén del 2 % de la superficie. En el caso de areas de cierta importancia
se podra admitir edificaciones y usos publicos de caracter cultural, docente o deportivo en
correspondencia con cada uno de los tipos citados guardando las siguientes limitaciones:

=  Superficie minima del parque 5.000 m?

»  Ocupacién maxima 5 %.

= Altura maxima 2 plantas y 7 m.

Articulo 39. Red Primaria de equipamientos y servicios ( E).
Esta constituido por el sistema dotacional y de espacios libres privados o publicos que
estructuran el desarrollo urbanistico municipal y que lo constituyen:
= Red de equipamientos administrativos e institucionales (PAD).
- E-1 Ayuntamiento plaza Espana 1.
- E-2 Policia local - oficina agricola Plaza Espafia 14.
- E-3 Guardia civil.
- E-4 Oficina comarcal agraria OCAPA.
- E-5 Edificacién acceso Algar.

- E-6 Parque comarcal de bomberos. Servicios
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= Red de centros docentes (PED).
-E-7 Centro de ensefianza Mirambé (PD mirambo).
- E-8 Centro de ensefianza Miramb¢ (plaza Llaurador).
- E-9 Centro de ensefianza Bernat d’en Sarria.
- E-10 Centro de ensefianza Secundaria Obligatoria (PD Mirambo).
- E-11 Cooperativa de ensefianza Almedia (concertado).

- E-12 Escuela infantil municipal.

= Red de equipamientos socio-culturales (PED).
- E-13 Casa de cultura.
- E-14 Museo etnolégico municipal.
- E-15 Lavadero municipal.
- E-16 Casa de la musica- fundacién Salva. Perez-Miralles.
- E-17 Museu del medi ambient y Arboretum (zona Algar).

- E-18 Museu de l'aigua (zona Algar).

= Red de complejos e instalaciones deportivas (PRD).
- E-19 Zona deportiva del Pla de Galbis.

= Red de espacios recreativos (PRD).

- E-20 Centre de acollida acampada y picnic (Zona Algar).

= Red dotacional Sanitario-Asistencial (PTD).
- E-21 Fundacion asil-hospital - residencia de ancianos.
- E-22 Centro de salud.
- E-23 Mancomunidad servicios sociales Plaza Espafa 14.
= Red de plazas y espacios libres del casco urbano.
- Plaza de Espafa.
- Plaza del Convent.
= Red de dotaciones religiosas.
- E-24 Iglesia de San Juan Bautista.
» Red de infraestructuras basicas (PID).
- E-25 Servicios y redes de abastecimiento de agua potable.
- E-26 Cementerio municipal.
- E-27 Mercado municipal.
- E-28 Centrales receptoras y distribuidoras de energia eléctrica.
- Red de suministro de energia eléctrica.
- Red de saneamiento.

- pozos balsas y depositos en partida Onaer, Sacos y Maus
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Articulo 40. Condiciones generales de la edificacion de los sistemas dotaciones ( E).

La edificacion en las areas de equipamiento y servicios se ajustara, en general, a sus

necesidades funcionales, al paisaje y a las condiciones ambientales, garantizando Ila

integracion en la zona en que se halle. Para equipamientos las condiciones de edificacion son:

Para parcelas edificadas o en casco consolidado entre medianeras seran de aplicacion
las determinaciones de zona de ordenanza y altura de plantas que caractericen a la
manzana o a la mayoria de las parcelas recayentes a la misma calle. En caso de
realizarse un proyecto parcial deberd acompanarse de un estudio de detalle que
abarque el conjunto de la dotacion en que se integra el proyecto.
En los casos de asignacion de superficies dotacionales por instrumentos de desarrollo,
en los mismos quedara definida la tipologia y edificabilidad aplicable.
Para parcelas que ocupen manzanas completas de servicio dotacional, la edificacion
sera aislada con las siguientes condiciones.

- Ocupacion 60%

- Edificabilidad 1 m?t/m?2s

- Altura maxima 12 m.

- Distancia a lindes 5 m.
Se admitiran instalaciones complementarias a los usos principales incluso ajustadas al
linde frontal en un 15% de la fachada y una planta de altura.
Si el equipamiento a desarrollar exigiera soluciones que modifican las ordenanzas de
cada zona, se sometera a la aprobacién del Ayuntamiento, justificandose su necesidad,
que no se aumenta la edificabilidad maxima de la parcela y que no se perjudica a
terceros.
El disefio y localizacion de los elementos singulares deberd tener en cuenta las
caracteristicas del trazado urbano para establecer fondos de perspectiva y elementos

simbdlicos de referencia.

Articulo 41. Regulacién de usos del sistema dotacional ( E).

La regulacion de los usos en las zonas dotacionales de la red primaria y en
equipamientos en suelo urbano es la siguiente:

- Uso global: usos publicos o privados segun especificaciones de cada zona.

- Usos compatibles: usos colectivos existentes, de caracter docente, deportivo,
socio-cultural y sanitario-asistencial, infraestructuras técnicas, mientras no se
varie el uso y destino de los terrenos, provisionalmente aparcamientos
publicos.

- Usos publicos o colectivos de tipo recreativo existentes, mientras no se varie el

uso y destino de los terrenos.
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- Usos publicos o colectivos complementarios de los usos globales, en los
plazos que se establezcan y mientras no se varie el uso y destino de los
terrenos.

- Usos residenciales comunitarios existentes.

- Usos de residencia unifamiliar limitada a una vivienda de superficie maxima de
150 m? unicamente destinada al encargado de la vigilancia 0 mantenimiento de

la edificacion.

= A los efectos del contenido de este articulo, en caso de interrupcion temporal de los
usos de un edificio, podra entenderse como uso existente, el provisionalmente
interrumpido, siempre que se justifique la necesidad de la interrupcion habida y que no
existan razones de utilidad publica que aconsejen el paso de la edificacion al dominio
publico.

= Regulacion del uso Dotacional-Comercial privado del anterior planeamiento Se
entiende por tal uso el realizado en manzanas completas de suelo consolidado
destinado a actividades, incluso calificadas, de venta al por menor de cualquier clase

de productos o locales de publica concurrencia.

Articulo 42. Red primaria de infraestructuras técnicas (PID).

Estos sistemas atienden las funciones de suministro, reciclado y eliminacién de los elementos
necesarios para el desempefio de la propia funciéon urbana, incluyendo las reservas de suelo
necesarias para la instalacion, control y proteccion de las redes de distribucion, asi como los
edificios correspondientes a las instalaciones propias del servicio en el régimen dispuesto en
los articulos precedentes. Pertenecen a la red basica: pozos de captacion de agua, centrales
de impulsion, embalses reguladores, depédsitos de agua potable y riego, conducciones
generales de suministro, red de colectores generales, centrales de bombeo de aguas

residuales, cementerio, mercado municipal.

El desarrollo de las infraestructuras basicas de servicios y el destino de las reservas de suelo
necesarias se concretaran de acuerdo con los organismos pertinentes mediante la redaccién
de planes especiales o proyectos, fijando la situacién, trazado y caracteristicas de sus

elementos.
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PARTE VI . REGIMENES TRANSITORIOS Y DISPOSICION DEROGATORIA.

Articulo 43. Régimen de suelos con plan parcial aprobado y en ejecucién.

En el término municipal existen tres planes parciales aprobados y en ejecucion en diferentes
etapas: Santa Clara, Sierra Verde-Tossal de les Banderes y La Almedia. El presente plan
clasifica dichos suelos como suelo urbanizable y delimita areas de reparto para cada uno de
ellos con inclusion de redes primarias adscritas. Las especificaciones contenidas respecto a

ellos son:

= Ambito del plan parcial Santa Clara:
- Gestidn por actuacion integrada segun PAI aprobado.
- Aprovechamiento subjetivo = aprovechamiento tipo.
- Se asigna para todo el ambito del Plan Parcial situado en Termino de Callosa
d’en Sarria la edificabilidad neta de 0,29m?t/m?s
- Se mantiene la superficie de parcela minima 800 m=2.

- Elresto de normas de urbanisticas quedan derogadas y seran de aplicacion las
que el plan general asigna a la zona de ordenacion residencial extensiva (RE)
para vivienda unifamiliar cada 800 m2 de suelo y parametros (BL) en zona
Terciaria

= Ambito del plan parcial Sierra Verde Tossal de les Banderes.
- Gestion por actuaciones integradas, manteniendo las 8 unidades de ejecucion
delimitadas.
- Adscripcion de la red primaria de comunicaciones desde el plan parcial hasta la
carretera.
- Aprovechamiento subjetivo = 90% aprovechamiento tipo.
- Se mantiene la edificabilidad neta asignada por el plan parcial 0,5 m?t/m?3s.
- Se mantiene la superficie de parcela minima en 500 m? para vivienda
unifamiliar aislada y 300 m? para zona de adosados sin incrementar el nimero
maximo de viviendas permitidas por el plan parcial (115 viviendas).
- El resto de normas de urbanisticas quedan derogadas y seran de aplicacion las
que el plan general asigna a la zona de ordenacion residencial extensiva (RE).

= Ambito del plan parcial Almedia.
- Gestidn por actuaciones integradas hasta finalizaciéon del PAI en ejecucion.
- Aprovechamiento subjetivo = aprovechamiento tipo.
- Se mantiene la edificabilidad neta asignada por el plan parcial 0,3 m?t/m?3s.
- La superficie de parcela minima sera de 500 m? para vivienda unifamiliar
aislada y 300 m? para zona de adosados sin incrementar el nUmero maximo de
viviendas permitidas por el plan parcial.(91 viviendas)
- El resto de normas de urbanisticas quedan derogadas y seran de aplicacion las

que el plan general asigna a la zona de ordenacion residencial extensiva (RE).
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Articulo 44. Régimen de ejecucion de obras publicas.

La tramitacion se realizara de acuerdo con su legislacion especifica. En cualquier tipo de suelo
seran compatibles y podran ejecutarse obras publicas sin ajustarse a las directrices de
trazados y determinaciones minimas del plan, salvo contraindicacion expresa de

incompatibilidad con usos preexistentes legalmente implantados.

Articulo 45. Régimen de zonas con planeamiento especial diferido.

= La zona de suelo no urbanizable turistico y medioambiental queda sujeto al régimen de
suelos de especial proteccion hasta la redaccién del Plan Especial de desarrollo y
mejora del area o el Plan Parcial de Mejora correspondiente.

= En las zonas de Centro Histdrico y Casco antiguo se deja prevista la redaccion un Plan
Especial de mejora, un Plan especial de Proteccion del entorno del BIC (murallas) y un

Plan de Reforma interior para su desarrollo.

Articulo 46. Régimen de planes de desarrollo que mantienen su vigencia.

El presente plan mantiene la vigencia exclusiva de los siguientes instrumentos aprobados con
anterioridad:
= Estudio de detalle en partida Horteta. (ordenaciéon de volumenes en cuanto a la
asignacion de planta baja como maximo en la calle posterior).
= Estudio de detalle en UA-6 zona Colomer-la Grava,C/ cirurgia botella.(ordenaciéon de
volumenes y rasantes excepto en la asignacion de alturas maximas en las que debera

contemplarse los aticos previstos en planimetria).

Articulo 47. Régimen de obras en ejecucion sin adaptarse al plan.
Las obras en ejecuciéon con licencia legalmente concedida y con plazo de ejecucion vigente
podran terminar y patrimonializar la edificacion y obtener la correspondiente documentacién

administrativa salvo los casos de fuera de ordenacion expresa.

Articulo 48. Régimen especial de uso de la red dotacional viaria.

El Paseo Vicent Berenguer i Llopis y Plaga del Convent, esta situado en una plataforma a 4 m
de altura de la calle Jaume Roig. Es compatible la utilizacion del subsuelo con entrada directa
desde la calle anterior para usos dotacionales y comerciales. El paseo existente se ejecutd en
su momento sobre la cubierta de locales comerciales y garajes particulares recayentes
directamente a calle y queda autorizada expresamente la explotacion privada de dichas
edificaciones en el régimen de usos de las plantas bajas de edificaciones segun alineacion a

vial.
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El resto de red dotacional viaria podra ser utilizado en su subsuelo como reserva de
aparcamientos siempre que no se desvirte la funcién basica de servir de soporte a la
edificacion. En la Plaza de la Calle Abdet se mantendra el espacio porticado de 4 m de
anchura ejecutado parcialmente, con la marcacion por los servicios técnicos municipales de
alturas en plantas bajas.

En las Dotacionales viarias y zonas verdes a las que que recaen directamente terrenos
edificables podran establecerse vistas directas y vuelos de 1 m como maximo en zona de
manzana cerrada y establecerse accesos de servicio a plantas bajas con un ancho maximo de

4 m.
Articulo 49. Disposicién derogatoria.

Las determinaciones del presente plan general anulan y sustituyen las determinaciones

anteriores de planes u otro rango inferior que lo contradigan a partir de su entrada en vigor.
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PARTE VII. NORMAS DE PARCELACION.

Articulo 50. Naturaleza y ambito.

Para todo lo relativo a parcelaciones, reparcelaciones, segregaciones y divisiones de terrenos

se estara a lo dispuesto en los articulos 82 y 83 de la ley reguladora de la actividad urbanistica

y de la ley del suelo no urbanizable.

Articulo 51. Condiciones generales.

Sera consideracion preferencial para cualquier parcelacion servir de soporte a la edificaciéon

con las debidas condiciones de superficie y forma.

Articulo 52. Condiciones especificas de la ordenacion.

Parametros urbanisticos: las definiciones se ajusaran a lo dispuesto en el capitulo Il del
titulo 1l del RZOUCYV, con las especificaciones aqui contenidas. Su superficie se medira
por la proyeccién horizontal del area comprendida dentro de sus lindes.

Agregacion obligatoria de parcelas y parcelas residuales: todas las parcelas deberan
tener al menos un linde frontal. Aquellas parcelas cuya agregaciéon a las colindantes
sea precisa para permitir que éstas tengan linde frontal, no seran edificables en tanto
no se produzca dicha agregacion. El cumplimiento de esta condicidon se exigira
ponderando las circunstancias de consolidaciéon de la manzana. No seran edificables
las parcelas cuyas colindantes quedaran inedificables por si mismas o sin posible
agregacion con tercera no consolidada. Si las parcelas colindantes inedificables fuesen
propiedad municipal se estara a lo dispuesto en la legislaciéon de régimen local sobre
venta o permuta a colindantes.

Las parcelas cumpliran la condicién de fachada minima a todas las calles a las que de
frente. Las edificaciones en chaflan deberan abarcar la totalidad de estos y prolongarse
en cada calle una longitud que como minimo sea igual o mayor a la fachada minima
exigida.

Cuando una parcela sea de superficie o dimensiones inferiores a la fijada como minima
o por criterios de forma no cumpla con lo establecido en estas normas, sera
inedificable. No se concedera licencia de edificacion sobre parcelas colindantes en
tanto no se realice entre ellas una regularizacion de sus limites. Cuando no exista
avenencia entre los propietarios, se podra imponer la reparcelacion.

Cuando el grado de consolidacion de un area impida la regularizaciéon parcelaria y
quede alguna parcela inferior a la minima, podra, excepcional y justificadamente,
concederse licencia de obras siempre que la edificacion resultante cumpla las

condiciones minimas del uso al que va a ser destinada.
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Seran exceptuadas de los requisitos de parcela minima para su edificacion aquellas
parcelas que estén envueltas por edificacion reciente, de antiguedad inferior a treinta
afos, a contar desde la fecha de la aprobacién provisional de este plan.
Disefio de esquinas: para garantizar la vision lateral del trafico rodado y peatonal en las
intersecciones se establece la obligacion de achaflanar todas las esquinas con
dimension minima de tres metros en edificacion residencial o cinco metros en
edificacion industrial, aun cuando no esté grafiado en el plano de alineaciones. Sera
superior cuando en el plano de alineaciones correspondiente se estableciera.
Condiciones de forma: para que cualquier tipo de parcela sea edificable debera
poderse inscribir en ella un rectangulo de 6x12 m con el lado de 6 m apoyado en la
fachada. No seran admisibles lindes entre propiedades colindantes que se desvien de
la perpendicular a la alineacion de calle mas de 30° sexagesimales en los 10 primeros
metros desde la calle. Estas condiciones estaran atenuadas en las zonas de centro

histérico y casco antiguo por mantenimiento de la trama urbana.
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PARTE VIIl. NORMAS DE URBANIZACION.

Articulo 53. Naturaleza y ambito.
El plan general establece las exigencias minimas de disefio y ejecucion a tener en cuenta para
la redaccién del planeamiento parcial o de los proyectos de infraestructuras y obras que lo

desarrollen, en trazados de nueva planta.

Articulo 54. La red viaria.
Las condiciones minimas de la red viaria se establecen en:
» Zonas de edificacion residencial densidad menor a 20 viv/ha:

- Ancho del vial minimo 8 m.

- Pendiente maxima 8 %. En zonas con pendiente maxima del terreno natural
superior al 35 % se admitira tramos de menos de 200 m con pendiente
maxima 15 %.

- Ancho de aceras minimo 0,90 m.

- Angulo cerrado entre viales mayor a 60° sexagesimales.

- Radio de giro en viales curvos mayor a 15 m en el gje.

= Zonas de edificacion residencial de intensidad media mayor a 20 viv/ha:

- Ancho de calzada minimo 10 m.

- Pendiente maxima 8 %.

- Ancho de aceras minimo 1,25 m.

- Angulo cerrado entre viales mayor a 60° sexagesimales.

- Radio de giro en viales curvos mayor a 20 m en el eje.

= Zonas de edificaciones industriales y comerciales:

- Ancho de calzada minimo 12 m.

- Pendiente maxima 6 %.

- Ancho de aceras minimo 1,25 m.

- Angulo cerrado entre viales mayor a 60° sexagesimales.

- Radio de giro en viales curvos mayor a 25 m en el gje.

Articulo 55. La red viaria interior.
Para los viales interiores ademas de la normativa basica deberan cumplirse los siguientes
supuestos:
= En viales en "cul de sac" o callejones en el final del vial se incluira un espacio de giro
en el que se podra inscribir un circulo de 12 m de diametro.
= Las vias interiores de servicio de parcelas plurifamiliares con régimen de edificacion
aislada tendran un ancho minimo de 6 m y el resto de condiciones de los accesos a

aparcamientos.
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Articulo 56. Firmes y pavimentos.

El tipo de firme a emplear en cuanto a naturaleza y espesor dependera fundamentalmente de:
la intensidad y naturaleza del trafico que ha de soportar, la naturaleza del subsuelo, la
climatologia, los recursos disponibles en la zona. Se exigira como minimo aglomerado asfaltico
0 pavimentos rigidos, justificandose la solucién adoptada. Las condiciones minimas de este
tipo de proyectos deben de cumplir las normas oficiales de la direccion general de carreteras.
El ayuntamiento podra aprobar un cuadro de calidades y materiales a utilizar en las

ampliaciones y mejoras de la red existente.

Articulo 57. Aparcamientos.

Se estara a los estandares minimos de planeamiento existentes en la LRAU y en el reglamento
de planeamiento de la CV. El tamafio minimo de cada plaza de aparcamiento de automdviles
es de 2,20 x 4,50 m, pero contando la repercusion de accesos y pasos, la superficie minima
prevista para este fin por plaza de aparcamiento es de 20 m2. Para los camiones la plaza sera
de 3x15 m y una repercusion por plaza de 60 m2 En las plazas anexas a la red viaria y
aparcamiento en linea, la dimension minima serd de 2,20x5 m para automdviles y de 2,50x15
para camiones. Se estara a los estandares minimos de planeamiento existentes en la LRAU vy
en las tipologias edificatorias aplicables.

La implantacion de nuevas actividades o usos no residenciales o industriales en zonas
compatibles para ello, incluso en suelo urbano, de mas de 400 m? incluyendo zonas de

servicio de la actividad debera cumplir unos minimos de uso exclusivo de la actividad.

= Comercial y oficinas 1 plaza por cada 50 m? construidos.

= Hotelero 1 plaza por cada 2 plazas de ocupacion.
= Restaurante 1 plaza por cada 3 plazas de ocupacion.
= Espectaculos 1 plaza por cada 4 plazas de ocupacion.
=  Deportivo 1 plaza por cada 5 plazas de ocupacion.
= Hospitalario 1 plaza por cada 2 plazas de ocupacion.

Articulo 58. Abastecimiento de agua.
= La dotacion minima del casco consolidado sera:
- Agua potable para uso doméstico: 200 I./hab./dia
- Agua potable para industria no contaminante: 15 m?®./Ha./dia
- Agua potable para industria semicontaminante: 25 m?®./Ha./dia
- Equivalencia con otros segin NTE/IFA.
El consumo maximo para el calculo de la red se obtendra multiplicando el consumo
diario por 2,5.
= Sera preciso justificar, de modo fehaciente, la disponibilidad del caudal suficiente, bien

sea procedente de una red municipal o particular existente o de manantial propio.
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Articulo 59. Abastecimiento de agua. condiciones.
= Dotaciones: en las previsiones de los planes y proyectos de urbanizacién el calculo del
consumo diario medio se realizara en base a estos sumandos:

- Agua potable para uso doméstico: 250 I/hab./dia.

- Agua potable para industria no contaminante: 15 m?®./Ha bruta./dia.

- Agua potable para industria semicontaminante: 25 m®Ha.bruta /dia.
Equivalencia con otros segun NTE/IFA. El consumo méaximo para el calculo de la red se
obtendra multiplicando el consumo diario por 2,5.

= Las separaciones verticales y horizontales con otras redes deberan cumplir las

distancias siguientes:

RASANTE
DISTANCIAS DE SEGURIDAD DE LA CONDUCCION DE AGUA POTABLE
010 DISTANCIAS
0.70 " TIPO DE CONDUCCION HORIZONTAL | VERTICAL

% oso— @ ALCANTARILLADO 0,60 0,50

0.20 AU GAS 0,50 0,50

% | o ALTA TENSION 0,30 0,30

0.20 ' o T MEDIA TENSION 0,30 0,30

4 ] obo BAJA TENSION 0,20 0,20
ovo ALUMBRADO 0,20 0,20

©—0.30— TELEFONO 0,30

NT-AT
o

-0.20-

0.7

= Red de distribucion: la red de distribucién sera mallada de dimensién interior minima de

80 mm de diametro, con llaves de paso para poder aislar los anillos de la trama para
reparaciones y mantenimiento. Se completara con conducciones para riego y baldeo,
de dimensién minima de 60 mm que no contaran con mas de 3 bocas por ramal.

- Presion maxima en red: 16 Kg/cmz.

- Presion residual para tomas de edificios de 4 plantas 3,5 Atm. Minimo 1 atm.
Se tendra en cuenta los puntos de toma, con sus consumos propios, para zonas
verdes, deportivas, piscinas . . ., asi como los correspondientes a bocas de riego e
incendio, a razén de 5 I/s o por unidad y considerando Unicamente 3 en funcionamiento

simultaneo.

Articulo 60. Evacuacion de aguas residuales y pluviales.
= Las aguas residuales deberan verter a la red de saneamiento municipal en las debidas
condiciones.
= No podran realizarse vertidos que no sean conducidos a la red de colectores o a las
EDAR que estén en funcionamiento, excepto en los casos expresamente previstos en
estas Normas con la ejecucion de fosas sépticas y pozos filtrantes.
Los vertidos residuales se conduciran y se ajustaran a la capacidad de depuracién que
determine la EDAR y de los colectores generales.

44



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

Articulo 61. Evacuacion de aguas residuales y pluviales. Condiciones.

Condiciones de disefo: el sistema de alcantarillado propuesto es el separativo. Por
tanto, por la red principal se canalizaran solamente las aguas negras y fecales,
procedentes de todo el sector. El trazado se realizara siempre por zonas de dominio
publico, pudiéndose colocar bajo aceras si éstas tienen mas de 2,50 m de ancho.

- Velocidad : maxima 5 m/s minima 0,3 m/s de calculo 3 m/s.

- Pendientes minimas: la pendiente no sera inferior al 5 por mil.

- Seccién minima del conducto: sera de 250 mm de diametro
Pozos de registro: se colocara uno en cada uno de los lugares donde se produzcan
cambios de seccidn, pendientes o direccidon y a una distancia no mayor de 50 m.
Condiciones de calculo. El caudal de calculo se tomara el de punta de abastecimiento
de aguas, para las aguas residenciales. Las aguas residenciales siempre han de ser
recogidas y conducidas para un tratamiento en estacion depuradora quedan libres de
estas conducciones las zonas expresamente senaladas. Se podra usar red separativa,
una para aguas pluviales y otra para residuales, o cualquier otro método que sirva para
la eliminacion del agua pluvial, cuando sea debidamente justificado. Las aguas
pluviales podran verter a cauces publicos.
Depuracion y vertido. Los vertidos se ajustaran a las condiciones establecidas en la
Reglamentacion del vertido de aguas residuales vigente y mientras no se apruebe
ordenanza especifica municipal sera de aplicacion el “modelo de ordenanza sobre
vertido a la red municipal de alcantarillado elaborado conjuntamente por la Entitat de
Sanejament de la Generalitat Valenciana y la federacion valenciana de municipios y
provincias, estando totalmente prohibidos los pozos ciegos o balsas de sedimentacion.
Los vertidos se ajustaran a la capacidad de depuracion que determine la EDAR y de
los colectores generales. Se establece la obligatoriedad de establecer una ordenanza
de vertidos a la red de saneamiento. Esta capacidad queda establecida en su defecto
por los siguientes parametros:

- DBOs < 349 mg/l (Demanda Bioldgica de Oxigeno)

- DQO < 600 mg/l (Demanda Quimica de Oxigeno)

- SS <422 mg/l (Sdélidos en Suspensién)
Se controlara la naturaleza de los vertidos, y en caso de que se realice algun vertido
que supere los parametros anteriores, se realizara un tratamiento previo, dentro y a
cargo de la propiedad
Las edificaciones en suelo no urbanizable dispondran de sistemas prefabricados de
oxidacion total, hasta alcanzar el volumen requerido. El rendimiento de la depuracion
sera como minimo del 90% tanto en DBO como en solidos en SS. Las depuradoras se
ajustaran a las condiciones demandadas por la Ley de aguas y el reglamento del

dominio publico hidraulico.
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= Los depdsitos estaran enterrados estando a la vista solo los registros necesarios y una

caseta para los equipos de control y programacion.

= La camara de salida de aguas estara preparada para la desinfeccion de las aguas

mediante un sistema de dosificacion automatica de cloro.

= En ningln caso se permitira el vertido directo de afluentes a cauces secos de

barranco, salvo concesién del organismo de cuenca confederacion hidrografica del

Jucar.

Articulo 62. El alumbrado publico.

En las areas de nueva urbanizacion las conducciones seran enterradas.

Articulo 63. El alumbrado publico. Condiciones.

= Condiciones generales: para la redaccion del proyecto se tendra en cuenta lo

establecido en el reglamento electrotécnico de baja tension vigente.

= Criterios de calidad: se establece un cuadro de caracteristicas para las vias rodadas.

La limitacién del deslumbramiento quedard asegurada mediante una adecuada

seleccion y disposicion de las luminarias.

CUADRO DE CARACTERISTICAS MINIMAS FUNCIONALES DEL ALUMBRADO PUBLICO.

TIPO DE VIA ILUMINACION |LUMINANCIA [ UNIFORMIDAD |DESLUMBRAMIENTO
MEDIA

Vias de penetracion 2 cd/m” 30-50 Lux U.med. 0,75 controlado

plazas de circulacion y

paseos.

Vias distribuidoras e industriales. | 1cd/ m* 15-25 Lux U.med. 0,60 controlado

Vias comerciales 2cd/ m® 30-50 Lux U.med. 0,75 limitado

con trafico importante.

Vias secundarias de poco 1cd/ m? 15-25 Lux U.med. 0,6 limitado

Trafico.

Vias comerciales con poco 0,5 cd/ m* 7-12 Lux U. Med. 0,5 limitado

trafico y vias de servicio.

Areas peatonales. 0,3 cd/m? 5 Lux U med 0,5 limitado

Articulo 64. El suministro de energia eléctrica, telecomunicaciones, gasificacién . ..

La distribucion y suministro de estos servicios en las zonas de nueva urbanizacion se efectuara

enterrada de acuerdo con la reglamentacion especifica del servicio, salvo las excepciones

expresas efectuadas por el presente plan.
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Articulo 65. El suministro de energia eléctrica.

Condiciones generales. La distribucion y suministro de energia eléctrica sera efectuada
por la compafia distribuidora con arreglo a sus normas, debiendo cumplir lo
establecido en los reglamentos electrotécnicos vigentes e instrucciones
complementarias.
Dotaciones de suministro. Las previsiones de potencia para zonas residenciales o
conjuntos de vivienda se establecen en funcion de los grados de electrificacion segun
las dotaciones. La dotacion minima para calculo sera de:

- 6 Kw/vivienda.

- 100 W/m?2 comercial.

- 16 W/ml vial o espacio libre.

- Coef simultaneidad 0,45.

- Factor de potencia 0,85.
En las zonas industriales, la relacién potencia-superficie oscila entre amplios limites a
efectos de estimacién siendo importante deducir las proporciones de cada tipo de
industria en el plan. Proponiéndose como valor orientativo la dotacién de 250 kva./Ha.
Transformadores. Los transformadores en zonas con tipologia de alineacion a vial
tenderan a colocarse integrados en las edificaciones. Cuando se sitlen aislados en
parcelas particulares se respetaran las siguientes condiciones: 2 m de distancia a
lindes en edificacion extensiva. En terrenos en pendiente se ubicaran con respecto al

vial en la zona de desmonte y nunca en la zona de terraplén.

Articulo 66. Eliminaciéon de basuras.

Cantidad de residuos. Se estudiara la solucién de recogida de residuos domésticos,
considerandose como promedio la cantidad de 0,6 Kg/hab/dia en zonas residenciales.
En cualquier caso debera contemplarse las cantidades minimas previstas en el Plan
Integral de Residuos de la Comunidad Valenciana

Recogida de residuos. La recogida y almacenamiento de residuos domésticos para
posterior retirada por los servicios de caracter publico se realizara de forma que quede
a salvo de la vista, lejos del alcance de roedores y exenta de olores. Quedando

prohibida la eliminacion por trituracion a través de las canerias.

Articulo 67. Los espacios libres urbanizables y otros servicios.

Los espacios libres resultantes de las urbanizaciones que no comprenden zonas pavimentadas

o deportivas se trataran con el caracter de parques y jardines, con zonas de plantacién de

arbolado y zonas de estar, esparcimiento y juego de nifios. En las zonas libres de

esparcimiento dentro de los jardines se tratara debidamente la superficie del suelo, enarenando

y compactando el terreno en evitacion de que se produzcan zonas de barro y polvo.
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En el caso de ejecutarse servicios no considerados en estas Normas, como gas, teléfono,
televisién-cable, etc., los tramos que discurran por vias publicas estaran enterrados. Deberan
de especificarse en el mismo las condiciones a que habran de ajustarse los proyectos
respectivos que habran de formar parte de la urbanizacion. Tanto las infraestructuras de la red
primaria o estructural, como cualquier otra incluida en proyectos de urbanizacion, requeriran
autorizacion previa del ayuntamiento, independiente de las correspondientes a otros
organismos competentes. La solicitud de licencia sera acompafada por un proyecto técnico
con indicacidon de caracteristicas del trazado y localizacion, objetivos, planos a escala
adecuada y estimacion de presupuesto. Las obras permitidas no podran destinarse a servir
edificaciones o usos disconformes con el planeamiento vigente, debiendo las instalaciones
adaptarse a los trazados previstos en el plan de ordenacién correspondiente, estableciéndose
en canalizaciones subterraneas, salvo cuando se demuestre su imposibilidad o inconveniencia
por motivos de interés publico en que podran efectuarse excepcionalmente segun otras
modalidades de tendido o en trazados provisionales.

Para conceder autorizacion a instalaciones provisionales se exigira un compromiso previo por
parte de la empresa solicitante para su adaptacién a las alineaciones futuras o su modificacion
a solicitud del ayuntamiento, en base a los planes de ordenacion, renunciando expresamente a
cualquier tipo de indemnizacién por las obras provisionalmente efectuadas. EI Ayuntamiento
podra aprobar la correspondiente normativa complementaria para regular pormenorizadamente
las caracteristicas a las que deberan cefiirse los proyectos de urbanizacion tanto de iniciativa
publica como privada.

Articulo 68. Proyectos de urbanizacion.

El contenido de los proyectos de urbanizacion se adaptara a lo dispuesto en el art. 34 de la
LRAU y 136, 137, 140 y 141 del RPCV. La tramitacién y aprobacién de los mismos se realizara
de acuerdo con el art 53 de la LRAU y 138 y 139 del RPCV. Los proyectos de urbanizacion y
documentaciones de tramitacion, incluso PAI, se presentaran para su aprobacion en soporte
magnético.

Los proyectos de urbanizacién que puedan aprobarse segun ordenanzas municipales se
aprobaran administrativamente por la concesion de licencia como obras mayores. La resolucion
aprobatoria de ellos, se efectuara por publicaciones trimestrales conjuntas para todos los del
periodo correspondiente.

Articulo 69. Servicios urbanisticos minimos.
= El caracter edificable de las parcelas vendra definido para el cumplimiento por los
interesados de los siguientes deberes:
- Ejecucion de la urbanizacién vinculada al servicio de la parcela con arreglo a
las normas minimas establecidas por el planeamiento en cada caso, salvo tolerancia

condicionada a determinadas garantias.

48



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

- Cesion proporcional de la superficie de viales, espacios libres, dotaciones
comunitarias y aprovechamientos al servicio o incluidas en el area de reparto
correspondiente.

- Justificacion de haber adquirido la totalidad del aprovechamiento

materializable, utilizado o no, en la parcela resultante.

Caracteristicas minimas de la urbanizacion.

- Encintado de aceras. Las parcelas deberan disponer de encintado de aceras
perimetral ejecutado segun el proyecto de urbanizacién. El ancho y disefio de la acera
se ajustara a la planta viaria aprobada por el Ayuntamiento. El disefio de la planta viaria
debera respetar los anchos totales de los viales que se establecen en los planos.

- Pavimento de calzadas: las parcelas deberan disponer de calzada
pavimentada en todo el frente del solar recayente a via publica y en toda la anchura del
vial. Se entendera pavimentada la calzada que lo esté segun las caracteristicas
previstas en el proyecto de urbanizacién. Como minimo deberan contar con una base
granular de 20 cm de espesor, subbase granular y capa de rodadura asféltica de 6 cm
de espesor o de hormigén de 15 cm de espesor, con cajeado correspondiente a las
rasantes y espesores indicados. Debera resolverse la evacuacion del aguas y la
prevision de cruces del pavimento por instalaciones, para evitar su apertura posterior.

- Acceso rodado y peatonal: las parcelas dispondran de conexién mediante
acceso rodado desde cualquier otro vial publico que cuente con las condiciones de
urbanizacion exigidas, de forma que se acceda al vial perimetral de la parcela. Debera

contar con conexion mediante comunicacion peatonal a través de aceras.

- Vias peatonales. En caso de que la via a la que da frente la parcela tenga
caracter peatonal, por estar asi previsto en el planeamiento, el cumplimiento de las
anteriores condiciones no se exigira en sus propios términos sino amoldandolo a las
peculiaridades que ello comporta.

- Alumbrado publico. La parcela debera disponer de alumbrado publico
ejecutado y en funcionamiento, de acuerdo con el proyecto de urbanizacion aprobado.
El alumbrado publico comprenderd como minimo, el preciso para el tramo del vial o
viales a los que recaiga la parcela. En cualquier caso se asegurara un nivel minimo de
2 cd/m? con farolas que sean, como minimo, de las mismas caracteristicas presentes
en las zonas mas proximas.

- El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada mas cercana
debera disponer, asimismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones que se
prescriben para la propia parcela. Debera contemplarse: la protecciéon con toma de

tierra de los elementos metalicos de instalacion y el registro de los elementos de la red.
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- Evacuacion de aguas residuales. La parcela dispondra de evacuacion de
aguas residuales conectada a la red de alcantarillado prevista en el proyecto de
urbanizacion. Se asegurara la conexién a la red de evacuacion de aguas residuales
existentes de acuerdo con las normas y prescripciones oficiales. Debera contemplarse:
la estanqueidad de la red, la adecuaciéon de la red de modo que no se produzcan
sedimentaciones ni erosiones, los encuentros de conductos, acometida, cambios de
pendiente de seccion y direccion de modo que sean registrables, la distancia maxima
entre pozos de modo que sea < 50 m, el vertido final de la red a colectores
municipales, estaciones depuradoras, cauces, emisarios o cualquier otro sistema apto
para controlar el destino de las aguas residuales.

- Suministro de agua: la parcela tendra suministro directo de agua potable en
cantidad suficiente para la actividad a desarrollar en la edificacién segun los usos e
intensidades permitidos. Si se trata de viviendas, la dotacién minima sera de 500
I/vividia. Debera contemplarse: el aislamiento de la red de cada edificio de la red
publica, por medio de llaves de corte, el aislamiento en sectores de la red, para casos
de averia o limpieza, la estanqueidad, el vaciado y la eliminacién del aire de la red, la
resistencia de las conducciones a las cargas de trafico.

- Jardineria y mobiliario urbano. En las soluciones adoptadas, se resolvera: la
clara sefalizacion de edificios y vias, las papeleras de forma que sean facilmente
vaciables, los bancos seran resistentes a la agresién ambiental, los cercados de modo
que no tengan elementos punzantes ni peligrosos y la adecuada eleccién de las
especies vegetales respecto a los factores climaticos, los muros de contencion,
explanacion , taludes y demas movimientos de tierra necesarios para que el suelo
quede conformado antes de la plantacion, la instalacion de la red de riego previa a la
plantacion, la distancia de proteccion entre arbolado y lineas eléctricas para que las

ramas no toquen los cables.
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PARTE IX. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 70. Naturaleza y ambito.
Las presentes normas generales de la edificacion resultan de aplicacion en el suelo del término
municipal. El enfoque detallado de las mismas se contiene en sus correspondientes normas

especificas, para cada zona homogénea.

Articulo 71. Condiciones genéricas de la edificacion.

El presente plan considera varios sistemas de ordenacion, a los efectos de ocupacion del
territorio, estableciendo tipologias edificatorias y usos genericos de la edificacion. Las
condiciones de edificacion establecidas para las distintas zonas regiran para los edificios u
obras de nueva planta. Para las obras de ampliacién o reforma se tendra en cuenta su posible
calificacion fuera de ordenacion a los efectos de control de las obras de consolidacion,
reparacion, modernizacién o mejora de sus condiciones estéticas o higiénicas en concordancia

con la legalidad vigente y el regimen establecido en estas normas.

Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacién en cada una de las distintas clases de
suelo y de sus zonas diferenciadas se ajustaran en cuanto a los términos definidos en el
reglamento de zonas de ordenacion urbanistica de la Comunidad Valenciana que se
especifican en sus normas particulares y estas normas generales.
= Medicién de alturas y volumenes edificados:
- Edificacién segun alineacion a vial: cuando en una parcela con un Unico frente de fachada
la diferencia de rasante entre los puntos de fachada a mayor y menor altura no supere 1,40
m, la altura maxima se fijara en el punto de fachada coincidente con la rasante intermedia
entre los dos extremos. Si la diferencia de rasante superara 1,40 m, se dividira la fachada
en los tramos necesarios de modo que la diferencia maxima de cada tramo sea igual o
inferior a 1,40 m, aplicando a cada uno la regla precitada. En el caso de parcelas con
fachadas a dos calles formando esquina, se realizara segun el apartado primero,
desarrollando las fachadas como si fuera una sola. Cuando una parcela recaiga a dos
calles con diferentes alturas, se aplicara a cada una de ellas su normativa
independientemente, teniendo en cuenta los criterios:
- Edificaciones en esquina: la mayor de las alturas podra prolongarse en la
calle con menor alturas permitidas 20 m.
- Edificaciones a calles no convergentes: cuando en una parcela cambien las
condiciones de volumen en dos fachadas diferentes se aplicara a cada fachada la
normativa correspondiente hasta el punto medio de la distancia entre las alineaciones

exteriores de ambas vias.

51



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

- Edificacién en interior de parcela: se regulan por separado edificacion y urbanizacién de la
parcela. En edificaciones aisladas, la altura maxima de cornisa sera la determinada en su
correspondiente ordenanza de zona. La altura maxima de los elementos sobre cornisa sera
la determinada en su correspondiente ordenanza de zona midiéndose en su proyeccion
sobre la fachada mas préxima. Si se encuentran a igual distancia de dos fachadas de altura
diferente, la medicién se entendera referida a la mas desfavorable. La altura de cornisa se
medira respecto al terreno en su estado natural, tomando como base de referencia la
rasante media de la porcidn de parcela ocupada en planta por la edificacion principal. Los
movimientos de tierra precisos para urbanizar la parcela se limitan de modo que cualquier
muro vertical de contencién o de sustentacién de terrazas exteriores tendra una altura h
inferior a 4.0 m, separandose del siguiente una distancia que sera igual o superior a la
altura del muro a ejecutar. La elevacion del muro sobre el terreno natural tendra una altura
maxima de 3.0m. La distancia entre fachadas de la edificacién y los muros de contencién
con que se enfrenten sera como minimo la de la altura del muro de contencion. Esta misma
distancia se mantendra en los encuentros de los muros de contencién o sustentacién de
terrazas y los muretes de separacion de lindes. El volumen edificado se medira
multiplicando las superficies edificadas definidas, por las respectivas alturas segun las
secciones constructivas de proyecto, no pudiéndose superar el maximo permitido.

= Construcciones por encima de la altura de cornisa: tendran una altura maxima de 3,50
m en cualquier caso. Se admiten las siguientes construcciones y condiciones por
encima de la altura de cornisa del edificio permitida:

- La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano de 19,25° sexagesimales
(35%) trazado desde el borde superior del forjado de ultima planta, en
alineaciones interiores y exteriores. Cuando por las dimensiones de la parcela, la
profundidad edificable sea inferior a la permitida, el linde de propiedad sera
considerado como alineacion interior de fachada.

- El espacio situado bajo la vertiente de la cubierta inclinada podra ser utilizado
para instalaciones o como complemento de las viviendas de la edificacion. En
estos casos se computaran estas superficies a los efectos de estas normas, en
las zonas cuya altura libre sea superior a 1,80 m.

- Los remates ornamentales de proteccién de cubiertas siempre que no rebasen
una altura de 1,50 m en alineaciones interiores y exteriores y 2.00 en medianeras
sobre la cual so6lo se permitiran ornamentos aislados o elementos de cerrajeria
no estructurales.

- Los remates de cajas de escaleras y ascensores, depodsitos y otras
instalaciones que en todo caso no podran rebasar un plano de 19,25°
sexagesimales (35%) trazado desde una linea imaginaria situada 1,2 m por

encima de la altura maxima de cornisa y segun las fachadas exteriores e

52



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA

Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

interiores definidas en el apartado 1, y sin sobrepasar una altura de 3,50 m sobre
la altura de cornisa del edificio segun la zona de ordenanza.

- Se permiten tendederos cubiertos siempre que se resuelvan en los espacios
bajo cubierta si esta fuera inclinada o no rebasen los planos teéricos que las
definen. En todo caso, obedeceran a proyecto conjunto y se integraran
volumétricamente asi como estéticamente con la caja de ascensor y fachadas.
La ocupacion maxima de estos espacios sera del 50% respecto a la planta del
edificio y tendrén un retranqueo minimo de 3 m con respecto a las alineaciones
interiores y exteriores.

- Con las mismas condiciones de los tendederos, se permiten cuartos trasteros

con un maximo de uno por vivienda.

Soétanos.

- En edificaciones residenciales, industriales, comerciales, hoteleras y de servicios en
zonas segun alineacion a vial se entiende por planta sétano la que tiene la cara inferior
del forjado del techo a menos de 1,00 m por encima de las rasantes de la calle. En las
calles inclinadas la medicién de esta altura se realiza con los criterios del presente
articulo.

- En zonas de edificacién aislada se entendera por so6tano aquellas construcciones
situadas en el interior de la parcela que tengan la cara superior del forjado que forma
su techo a menos de 1,40 m por encima de la rasante natural del terreno. Esta altura se
medira con los criterios establecidos para la medicion de la altura de cornisa. No
podran situarse viviendas en sotano exclusivamente.

-Los sétanos no computaran a efectos de edificabilidad maxima sobre parcela. En todo
caso la altura libre de la planta sétano no sera inferior a 2,25 m.

- Los espacios entre arranque de cimiento y primer forjado de la edificacién que no
puedan considerarse como sétanos segun los puntos anteriores, no computaran a
efectos del calculo de la superficie edificable siempre que resulten intransitables. Se
considera intransitable la superficie cubierta con altura libre inferior a 1,80 m.

Semisotanos.

Se entiende por Planta semisétano cualquier pieza resultante de la edificacion que tenga

su pavimento por debajo de la rasante de la calle en edificiaciones segun alineacion a vial y

por debajo del nivel del terreno natural en edificaciones aisladas. Estas Plantas computaran

edificabilidad en el caso de no poder tener la consideracion de sotano con los criterios del

articulo anterior.

Altillos en planta baja. Se admiten altillos en planta baja que retinan las condiciones:

- No tengan acceso independiente desde el exterior.

- Deje por encima y por debajo del altillo alturas libres no inferiores a 2,50 m en
usos residenciales e industriales y 2,80 m en usos comerciales. En casos de espacios

utilizados unicamente como almacenamiento, que no puedan ser considerados
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habitables, y sin acceso al publico, la altura libre podréa reducirse hasta 2 m. En ningun
caso se sobrepasara la altura maxima de planta baja.

Entresuelos en planta baja. Se admiten entresuelos en planta baja sin consideracion de
una planta de edificacion siempre que la altura total de la planta baja no supere los

maximos permitidos en cada zona.

Supresion de barreras arquitecténicas. Todas las edificaciones, publicas o privadas,
deberan cumplir lo establecido en la legislacion de supresion de barreras
arquitectonicas. Las obras de urbanizacién respetaran las mismas normas de
accesibilidad mediante la creacion de rampas y otras medidas. Sin perjuicio de la
aplicacion de otras disposiciones vigentes se estara a lo dispuesto en:
- Ley 13/82 de integracion social de los minusvalidos.
- Real decreto 556/89 sobre medidas minimas sobre accesibilidad en los
edificios.
- Decreto 183/88 “normas para la accesibilidad y eliminacion de barreras
arquitectonicas.”.
- Decreto 85/89 “normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana”.
- Orden del 22 de abril de 1991, del conseller de obras publicas, urbanismo y
transporte por la que se aprueba la modificacion y el texto refundido que
desarrolla las “normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana”.
- Decreto 153/1993 regulador de los establecimientos hoteleros.
- Decreto 61/90 por el que se regulan las condiciones higiénico-sanitarias de las
piscinas de uso publico.
En orden a la total integracion de las personas con movilidad disminuida, la
accesibilidad exigida por la anterior legislacion se extendera no solo a los locales con
acceso publico, sino, como minimo al 20% de las dependencias con acceso exclusivo
para los trabajadores o empleados de cualquier actividad no residencial. Todos los
locales con actividades con acceso o atencion al publico deberan tener la
consideracion de accesibles. Toda edificacion de mas de cinco unidades residenciales
debera tener la condicion de accesible hasta el acceso del 40% de las viviendas.
Los locales sin uso y plantas bajas diafanas deberan tener la condicién de accesibles

desde la via publica.

Proteccion contra incendios. Las nuevas construcciones deberan cumplir las
disposiciones establecidas por la norma Basica de la Edificacion, NBE-CPI vigente. Las
construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacién anti-incendios en la

medida en que les resulte de aplicacion.
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Chimeneas de ventilacién y recogida de humos. Es preceptivo el empleo de filtros
depuradores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones
colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades,
hoteles, restaurantes o cafeterias, etc. Se prohibe la salida directa de humos por
fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter
provisional. Los conductos de recogida de humos se elevaran como minimo 1 m metro
por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a 8 m y 2,50 m sobre
el nivel de cualquier azotea pisable situada a distancia no inferior a 4 m. El conducto
debera terminar, como minimo, en un aspirador estatico (sombrerete). Estos conductos
seran obligatorios en todos los establecimientos comerciales o recreativos con
produccion de humos. Podran excluirse de la norma del apartado anterior aquellas
instalaciones con una produccion de humos limitada, situadas en edificaciones
existentes, siempre que la imposibilidad de cumplir las condiciones exigidas quede
suficientemente justificada, debiendo instalar un sistema de filtracion que garantice
unas condiciones de depuracion adecuadas.

Se exceptuan aquellas instalaciones cuyas condiciones de regulacion especifica
imponen la conduccién de humos. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto
de aislamiento y revestimiento suficiente para evitar que la radiacion de calor se
transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause
molestias o perjuicio a terceros. Cabra autorizar la ubicacion de conductos de
evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o inferiores a la baja en
patios comunes del edificio. EI Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras
que estime pertinentes cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de
humos causa perjuicios al vecindario. Por el interior de los patios de luces y/o de
ventilacion, podran colocarse huecos de ventilacion para chimeneas de evacuacion de
humos de los locales comerciales, debiendo situarse en las esquinas de los patios, con
un numero maximo de dos por patio y separadas como minimo 40 cm de cualquier

hueco de ventilacién o iluminacion y un diametro méaximo de 30 cm.

Condiciones estéticas. Medianeras: las nuevas construcciones, si dejan pafos
medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad estén
acordes con un tratamiento de fachada.

Aleros y cornisas: los salientes de aleros y cornisas quedan regulados para cada zona,
estableciéndose un maximo absoluto de 0,80 m en los remates y acabados para estos
vuelos.

Cuerpos volados: los cuerpos volados permitidos segun la tipologia se ejecutaran en
plantas superiores a la baja con un maximo total de 1 m sobre via publica. Deberan

dejar una altura libre respecto a la acera a que recaigan superior a 3,60 m. Los remates
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de zaguanes, rétulos y otros elementos asimilables en planta baja por debajo de la
anterior altura no podran sobresalir mas de 30 cm a una altura superior a 2,60 m.

= Cerramientos de solares: los solares se cerraran, segun la alineacion oficial, mediante
cerramientos opacos permanentes de altura entre 1,80 y 2,50 m, hechos con

materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado.

= Regulacién de los terrenos libres de edificacion: los terrenos libres de edificacion
resultantes de la ampliacion del limite de cobertura de los edificios tendran el caracter
de espacios libres privados, administrandose en proindiviso bajo régimen de entidad de
conservacion formada por los propietarios de cada parcela, siguiendo los principios

generales de la ley de propiedad horizontal.

= En Zonas con pendiente maxima del terreno natural superior al 25 % por medio de
estudios de detalle y junto al proyecto de edificacién podra regularse la ejecucion de
aticos en manzanas completas sin incrementar la edificabilidad maxima y la reduccién
de distancias a lindes. Igualmente, en estos casos, podra elaborarse para la
ordenacion de abancalamientos en donde se justifique en una solucion integrada la

modificacién de alguna de las limitaciones indicadas en las presentes normas.

= Podran aprobarse ordenanzas especificas para ambitos uniformes que modifiquen los
siguientes aspectos:
- Edificaciones terciarias y singulares.- volimenes, alturas, condiciones
estéticas y aspectos basicos de la zona.
- Edificaciones residenciales.- Cubiertas, distancia a lindes, condiciones
estéticas.

- Cierres de parcela y terraplenados.

Articulo 72. Regulacién genérica de Usos y su compatibilidad.
Los usos predominantes en las diferentes zonas de ordenacion previstos en el presente plan
son: residencial, industrial, terciario y equipamientos. La compatibilidad entre los diferentes
usos vendra definida en funcién de su clasificacion por la Legislacion sobre actividades
molestas insalubres nocivas y peligrosas y su categoria o intensidad.
» Uso dominante residencial. Es el destinado a vivienda tanto permanente como
temporal no se incluye en este tipo las residencias colectivas. Se establecen subtipos en
funcion del niumero de viviendas en cada parcela: Unitario, multiple o vinculado a otros
usos.
Compatibles con el residencial: Laboratorios, talleres artesanales y pequefias
industrias que utilicen aparatos y maquinas de potencia menor de 10 KW no

transmitiran molestias al exterior ni emanaciones y no produciran ruidos en la vivienda
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mas proxima de mas de 35 db, Podran ser actividades clasificadas como inocuas y
actividades incluidas en nomenclator de actividades del decreto 54/90 de 26 de marzo
de 1990 de la conselleria de administracién publica con indices o categorias iguales o
inferiores a:
- Molestas por ruidos y vibraciones indice bajo grado 1 y indice bajo grado 2 indice
medio grado 3 exclusivamente en la zona de ordenacién manzana compacta.
- Molestas por olores humos o emanaciones indice bajo grado 1.
- Nocivas e insalubres por sus vertidos indice bajo grado 1.
- Nocivas e insalubres por posibilidad de emitir radiaciones ionizantes indice bajo
grado 1.
- Peligrosas por incendios o explosién indice bajo grado 1 y indice bajo grado 2.
Incompatibles con el residencial: las actividades clasificadas con indices y graduacion
superior a las consideradas como compatibles. Ademas de los no dominantes ni

compatibles.

Se admitirdn usos terciarios un grado superior en edificaciones de uso exclusivo y
separadas de edificaciones colindantes si se presenta proyecto técnico en donde se
especifique la efectividad de las medidas correctoras, mediciones homologadas y
certificaciones acreditativas de su cumplimiento.

Sera compatible los depdsitos de GLP de menos de 3 m3.

Sera compatible el uso terciario en todas sus categorias sin grados de compatibilidad las
zonas que, con calificacion de uso dominante residencial, se destine una manzana
completa o se separen de las zonas de uso residencial por viales publicos en todos sus

frentes.

» Uso dominante industrial. Los usos permitidos en el presente plan como industriales
deberan cumplir lo establecido por la reglamentacién sobre actividades molestas
Insalubres, nocivas y peligrosas y las ordenanzas sobre seguridad e higiene en el trabajo.
El ayuntamiento en desarrollo de las presentes normas podra redactar y aprobar unas
ordenanzas reguladores que pormenoricen y limiten los distintos parametros que afecten a
la actividad industrial en funcién de la evolucion tecnoldgica y ambiental.

Usos compatibles: residencial para guarda de instalaciones, terciario excepto los
vinculados a pernoctaciones, sanidad y asistencial, docente tanto publicos como privados.
Sera admisible el uso docente vinculado a escuelas infantiles o de formacion dentro de
medidas de insercion laboral en condiciones especiales que debera aprobar el
ayuntamiento.

Incompatibles los no dominantes ni compatibles. Se excluye de esta categoria los

almacenes de uso comercial y las que sean anejos a oficinas y comercios.
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= Uso dominante terciario. Se incluye en este tipo todas las actividades relacionadas de
tipo comercial, hotelero oficinas, recreativo, residencias colectivas, aparcamientos
privados, y similares. Los usos terciarios que por sus caracteristicas de las materias
manipuladas o almacenadas o por los medios utilizados, originen molestias o generen
riesgos a la salubridad de las personas o las cosas se regiran como uso industrial. En el
uso residencial colectivo queda prohibida la division horizontal o segregacion de la finca
afecta a la actividad.
Usos compatibles: vivienda para guarda de instalaciones, actividades inocuas, las
actividades comerciales y de venta al por menor clasificadas con indices y graduacion en
grado 4. El resto de actividades clasificadas con indices y graduacién de grado medio o
bajo. Sera compatible el uso terciario la edificacion Plurifamiliar con la misma tipologia
aislada o segun alineacién a vial sin incrementar la edificabilidad cuando se destine la
totalidad de la manzana o la parcela definida en ella a ese uso.
Usos incompatibles: los no dominantes ni compatibles.

Articulo 73. Aparcamientos.
Se estara a los estdndares minimos de planeamiento existentes en la LRAU y en el reglamento
de planeamiento de la CV y a lo dispuesto en el presente plan en cuanto a reserva para usos

no residenciales o no industriales En planeamiento de desarrollo.

En las edificaciones de nueva planta debera disponerse de modo adicional a la previsiéon de
plazas por vivienda en funcién de la tipologia y zona de ordenanza una plaza en interior de
parcela por cada 200 m2 construidos de edificacion sin uso especifico. En el caso de uso

especifico en el proyecto constructivo se estara a lo dispuesto en el RPCV.

El tamafo minimo de cada plaza de aparcamiento de automoviles es de 2,20 x 4,50 m, pero
contando la repercusion de accesos y pasos, la superficie prevista para este fin por plaza de
aparcamiento es de 20 m2. Para los camiones la plaza sera de 2,50 x 12 m y una repercusion

por plaza de 60 m2.

En las plazas anexas a la red viaria y aparcamiento en linea, la dimensién minima sera de 2 x 5
m para automdéviles y de 2,50 x 15 para camiones. No seran admisibles aparcamientos de mas
de 3 vehiculos sin meseta de 3 x 5 m minimos libres de cualquier elemento o instalacion. El
Resto de condiciones seran las especificadas en las Normas de HD-91 y sus anexos para

viviendas de proteccion oficial.

58



-NORMAS URBANISTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,
PARTE X. ZONA DE ORDENACION CENTRO HISTORICO DE LAS CONDICIONES
GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo. 73. De las condiciones generales de la edificacién.

Las condiciones de la edificacion reguladas en las NU del PGOU son de aplicacion restringida
para los edificios sometidos a algun nivel de proteccién por el presente plan, asi como para los
casos de reconstruccién previstos en el mismo, en la parte que contradiga los elementos
protegidos.

El presente plan prevé expresamente en esta zona la redaccion de un plan de reforma interior
de acuerdo con el Art. 23 de la LRAU. que delimitara los ambitos que quedaran sujetos al
regimen de actuaciones integradas y el ambito del conjunto arquitectonico a proteger con
catalogacion y ordenanzas pormenorizadas con los objetivos contenidos en el art. 12.D del
mismo texto legal. lgualmente debera redactarse un Plan especial para el entorno del Bien de
Interes Cultural del entorno del Castillo y Murallas existentes de acuerdo con la Ley de
Patrimonio Cultural. En tanto no se redacten dichos planes las actuaciones a realizar se

ceiiran a lo dispuesto en las presentes normas.

Articulo 74. Usos.
= El uso global o dominante de este area es el residencial unifamiliar y plurifamiliar.
= Seran compatibles los permitidos para uso residencial. Los usos considerados como
compatibles debera reunir ademas las siguientes condiciones de ubicacion.

- Almacenes compatibles con la vivienda. Solo podra ubicarse en plantas
inferiores a las que se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicaciéon vertical independiente y
diferenciados de los del resto de usos. Los almacenes sin actividad comercial o locales
diafanos vinculados a las labores agricolas de seleccion de frutas podran situarse en la
misma planta que las piezas habitables.

- Locales industriales compatibles con la vivienda. Sélo podran ubicarse en
planta baja e inferiores salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el de almacén
compatible con la vivienda).

- Aparcamientos de uso publico o privado. Podran situarse en cualquiera de las
ubicaciones siguientes:

-En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja. Los aparcamientos de menos de tres plazas podran situarse en la
misma planta o incluso en plantas superiores que las piezas habitables.

-En o debajo de espacios libres privados; o en su caso, previa concesion

administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres publicos.
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-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos a
cualquier nivel de proteccion.

- Uso residencial comunitario u hotelero. Se admite en edificio de uso exclusivo,
entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas
de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica
en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran por encima de las
destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

- Uso comercial compatible con la vivienda. Podran ubicarse en cualquier
planta, siempre por debajo de la planta en la que se ubiquen piezas habitables
residenciales. Si se ubican en edificio de usos mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

- Locales de oficina, despachos, consultorios y academias. Podran situarse en
cualquier planta. Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso
se situaran siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros y/ o residenciales, y
por encima o en la misma planta de las destinadas al resto de usos no residenciales.

- Actividades recreativas y espectaculos. Se admite en planta baja y planta
semisoétano o en edificio integramente dedicado a ese uso. No se admitiran actividades
recreativas o de espectaculos en plantas en que se ubiquen piezas habitables
residenciales. Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

- Dotacionales. Se admite en semisétano y plantas superiores. Se admiten
asimismo en edificio de uso exclusivo. Se admiten las instalaciones técnicas necesarias
para el servicio de la zona.

- En edificios con uso mixto se cumpliran las siguientes condiciones:

- La superficie construida, excluidos soétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida, excluidos
sétanos, del edificio.

- No obstante, podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitlen tan sélo en planta primera e inferiores.

- En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas
inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con las precisiones
establecidas anteriormente.

- Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos con las limitaciones
establecidas individualmente, podran situarse en edificio de uso exclusivo terciario,
incluso en edificios protegidos en los que se puede admitir un uso exclusivo terciario o

diferente del residencial, como el uso administrativo.
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=  Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Terciarios: edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario,
campamentos, edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas
con aforo superior a 600 personas.

- Industriales: excepto locales industriales compatibles, con la vivienda (en
planta baja).

- Dotacionales: edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales
destinados a: mercados de abastos, mataderos, cementerios, defensa y fuerzas de
seguridad salvo que estén expresamente recogidos por el planeamiento,
infraestructuras incluso los servicios centrales de telecomunicaciones.

- Aparcamientos: locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de

viajeros y/ 0 mercancias.

Articulo 75. De las condiciones de habitabilidad.
Se estara a lo dispuesto en las normas de habitabilidad y disefio de la Comunidad Valenciana
HD-91 o norma que lo sustituya. En el caso de edificaciones con mas de dos plantas las

dimensiones de los patios interiores cumpliran las condiciones de edificaciones plurifamiliares.

CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION.

Articulo 76. Condiciones de la parcela.
Continuando con el criterio de conservacion de los hilos fundamentales que permiten reconocer
el centro histérico de Callosa d’en Sarria como un lugar con una estructura y un caracter propio
se ha considerado importante preservar la subdivision original y muy variable de las manzanas.
Se busca, pues, mantener hasta lo posible la parcelacién original que ha llegado hasta
nosotros realizando las sustituciones necesarias entre los mismos limites que definian la
parcela de la construccién antigua y evitando el agrupamiento de las parcelas pequefas en
otras cada vez mayores con la consiguiente distorsion de la imagen urbana. Las parcelas
edificables cumpliran las siguientes condiciones:

= La superficie minima de parcela edificable sera de 60 m2.

= Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 5 metros de longitud.

= La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 5 x 6 m

uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen

un angulo inferior a 60° sexagesimales con la misma.

Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten
en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacién
expreso. Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando ninguno de
los lindes frontales resultantes exceda de 14 m. Los cerramientos de los patios de parcela

tendran una altura maxima de 2,2 m.
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Articulo 77. Determinacion de las alineaciones.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos de

alineaciones, que en su mayor parte conserva las consolidadas por la edificaciéon actual. La

edificacion no podra retranquearse de la alineacion de calle en ninguna de sus plantas (en

cuanto a los entrantes se estara a lo dispuesto en el articulo siguiente). Toda la edificacién

tendra el mismo numero de plantas en la totalidad de la fachada y como minimo en una

profundidad de 7 m.

Articulo 78. De la edificacion.

Altura de la edificacion. El nimero maximo de plantas sera tres y el minimo dos. En las
calles Racd Sant Roc, Raco d’Ali, Castell, Esglesia, Divina Pastora, Calentet, y Nueva
la altura Maxima de cornisa sera de 7,80. En el resto de las calles y para edificaciones
de nueva planta la altura maxima de cornisa sera:

2 plantas 7,30 m

3 plantas 9m.
Cuando fuere necesario por razones de adecuacién al entorno urbano, se exigira que la
altura de cornisa del edificio, aun superando las maximas indicadas, se enrase con la
de cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no. El enrase no podra
implicar, en ningun caso, la construccién de mayor o menor nimero de plantas que las
permitidas. En los casos de sustitucién de edificacion con un nimero de plantas igual al
maximo permitido se mantendra la altura de cornisa anterior salvo casos justificados de

enrase segun el apartado anterior.

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

- La cubierta sera inclinada, en funcién de las preexistencias tipoldgicas del
entorno, adecuandose la solucion de cubierta a las empleadas en los tipos
tradicionales. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 m sobre la altura de
cornisa. Los faldones se realizaran en planos de pendiente Unica y continua no inferior
al 30% ni superior al 40%, que arrancaran de la linea de interseccién determinada por
los planos de fachadas y los patios con los de cubierta. Por encima de la linea de
cubierta no podra situarse edificacién, salvo en casos suficientemente justificados en
los que sea ineludible la emersién de cajas de escalera que se situaran separadas mas
de 3,50 m de la linea de fachada con una altura maxima de 2,30 m sobre la terraza,
con una superficie maxima de 8 m? y con cubierta de teja. Los faldones recayentes a la
alineacion exterior deberan llegar hasta fachada, y sin ningin hueco en su ejecucion
salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o mas plantas. No se
permitiran ventanas en los planos de cubierta, mansardas o huecos similares.

- Bajo las cubiertas inclinadas se permitird por encima de la altura de cornisa
del edificio, exclusivamente, trasteros o locales vinculados a la vivienda situada en la
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ultima planta, en el desvan. El acceso a las piezas del desvan, vinculadas a viviendas
situadas en la ultima planta, se realizara exclusivamente desde el interior de dichas
viviendas a las que se accede desde la ultima planta o inferiores. Se admitira que las
piezas del desvan ventilen e iluminen, mediante espacios o doble altura, a través de los
huecos exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los
citados huecos debera corresponderse, con la superficie de las piezas habitables
servidas incluidas las del desvan.

- Se permitirdn las terrazas descubiertas en cubierta con las siguientes
condiciones. No ocuparan las tedricas dos primeras crujias que se resolveran a dos
aguas. La superficie maxima de la terraza en cubierta sera del 25 % de la superficie
construida de la planta en que se ubica. En todos los casos habra que respetar 3 m
medidos desde el borde del alero hacia el interior de la edificacion, en la perpendicular
a la fachada (en proyeccion horizontal) con teja. No se permitiran variaciones en los
planos inclinados como consecuencia de salidas de escaleras a las terrazas planas
superiores. En ningun caso se interrumpira la linea de alero como consecuencia de
sacar una terraza en cubierta.

- Las casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse
a no menos de 3 m del plano de fachada coincidente con la alineacién exterior y por
debajo de la linea de pendiente requerida para la cubierta.

- En cualquier caso ningun elemento, excepto los aleros y cornisas, podran

sobresalir de la alineacion exterior.

Plantas bajo rasante. Se permite la construccion de sétanos y semisétanos,

regulandose los huecos de éstos en las presentes normas

Planta baja. En la edificacion de nueva planta se atendera a las siguientes
determinaciones:

- La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 3,00 m sobre la cota de rasante. Ni a mas de 4 m.

- No se permite la construccion de entreplantas.
En la edificacion existente se favoreceran las reformas en plantas bajas y locales
comerciales para ajustarlas a la composicion del resto de la fachada y a la antigua
estructura y composicion que hubieran sido alteradas por otras intervenciones. A tales
efectos se someteran a las siguientes determinaciones:

- Se prohibiran las reformas que no se ajusten en composicion y materiales a
las caracteristicas ambientales y arquitectdnicas del propio edificio y del entorno.

- Cuando se aborden obras que afecten a plantas bajas en las que se hayan
producido alteraciones sustanciales en los elementos caracteristicos de su fachada, se

podra exigir la restitucion de la parte en que se actue a su estado original.
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Construcciones en patio de manzana. En patios de manzana en los que el Plan senale
la posibilidad de edificar en planta baja, la altura maxima del plano superior del forjado
de techo no podra exceder el de planta baja. En casos de parcelas situadas en
manzanas con calles a cotas con mas de 3 m de diferencia la edificaciéon de patios
debera mantenerse por debajo del plano linea trazado desde la altura de cornisa de las
otras calles con una pendiente del 40%. En cualquier caso las construcciones en patio
de manzana deberan separarse de las alineaciones de fachada posteriores de la
edificacién principal un minimo de 4 m en los cuales la altura del plano superior del
forjado de techo de la planta baja debera enrasarse con la de los forjados de techo de
las plantas bajas del entorno construido. Queda expresamente prohibida la utilizacion
como garaje o estacionamiento de vehiculos al aire libre de la superficie situada por
encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana. Por encima del
mismo tan solo se admitiran los siguientes elementos:

- Los faldones de las cubiertas planas.

-Los elementos de separacién entre terrados con una altura maxima de 2,20 m.

- Las barandillas de proteccién.

- Una capa de tierra hasta 40 cm de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

- Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire u otras instalaciones con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen la reglamentacion especifica vigente o en su

defecto las normas de buena practica de la construccion.

Cuerpos y elementos salientes en el area.

- Sobre la alineacidon exterior s6lo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes: en fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos
de ancho inferior a 6 m:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 40 cm.

-Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de
vuelo de 60 cm. Cornisas (ultimo forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 10 cm.
En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho superior
a6m:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de
vuelo de 85 cm. Cornisas (ultimo forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 10 cm.
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- Sobre la alineacién interior recayente a patio de parcela sélo se autorizaran
los siguientes cuerpos y elementos salientes:
-Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de
vuelo de 60 cm. Cornisas (ultimo forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 10 cm.
En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:
-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de
vuelo de 85 cm. Cornisas (ultimo forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 10 cm.

Con caracter general debera respetarse lo siguiente:

- Los cuerpos salientes que se permiten, podran situarse en planta
primera.

- La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se situen
en cada fachada de una misma planta no sera superior al 60% de la longitud de
la fachada medida en esa planta.

- El espesor o canto de los forjados de los cuerpos salientes (balcones,
balconadas, terrazas etc..) no sera superior a 15 cm.

- En el @rea no se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas
recayentes a via publica o espacio libre publico, ni aun en las alineaciones de
fachada retiradas de la alineacion exterior y recayentes a via publica. Se
admitiran entrantes, en planta baja, vinculados a los accesos a los zaguanes
con un fondo maximo de 60 cm..

- No obstante, en las fachadas recayentes a via publica o espacio libre
publico se admitiran retranqueos si se sitian en la ultima planta permitida por el
plan y con las siguientes condiciones:

- Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de
toda la longitud de los lindes frontales y en la totalidad de la misma.

- El retiro no sera menor de 2 m y debera resolverse con cubierta de teja.

- No se permitiran pérgolas, cubiertas parciales ni elementos similares.
Las determinaciones establecidas en este apartado, podran quedar total o parcialmente

sustituidas por las ordenanzas graficas que en desarrollo del presente plan pudieran

aprobarse en el futuro para algunos ambitos de esta area.
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» Huecos. La relacion huecos sobre el total de la fachada oscilara entre el 10% y el 40%

en el reparto de la superficie de fachada. Los huecos que no sean de puerta de entrada

a zaguan seran preferentemente abocinados en sus cuatro lados, de tal forma, que la

abertura al exterior sea mayor que la interior ( sobre la que se coloca el cerco de

carpinteria).

SECCION HORIZONTAL

SECCION
VERTICAL
TIPO

o
Yo VASag

SECCION VERTICAL PARA
HUECOS DE VENTANALES
EN BALCONES Y PLANTA
PRIMERA

Los angulos de inclinacion seran: 15°< [J <45° y 15° [ <60°

= Huecos en semisétano. En el caso de que se haya construido semisé6tano, los huecos

de éste podran dar a fachada. La anchura maxima sera de 80 cm y su altura maxima

sera de L=40 cm.

= Huecos en planta baja. Se permitiran: puerta de acceso a planta baja, puerta de acceso

a planta alta, ventana y puerta de acceso a garaje. Proporciones:

e

141 <L<181; a1,a2:1<1,6 m.
1,8I<L<251; a3:I<1.2m.
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Los huecos de acceso estaran limitados superiormente por un dintel recto o por un arco
rebajado. El elemento de cerramiento del hueco que sera unico se colocara entre 20 y

30 cm del plano de fachada.

20<a <30 cm.

Los huecos no tendran tejadillos, marcos ni molduras, excepto las que se regulan en
el apartado correspondiente. Las puertas de acceso a planta baja podran limitarse
superiormente con arco rebajado constituido por piedra natural que descansara sobre

jambas del mismo material.

= Huecos en planta primera. Se permitira en esta planta:

- Ventanas:

141 <L <2l
1<1.2m.

- Balcones: segun la regulacion anterior. Los huecos de los balcones podran

estar limitados superiormente tanto por un dintel recto, como por un arco rebajado.

= Buhardillas y lucernarios. Se prohibe la instalacién de buhardillas o lucernarios.

= Huecos en la “cambra”. Los huecos estaran unidos compositivamente a la cornisa de
manera que la distancia entre el limite superior de los huecos y la linea de alero sea
menor que 60 cm. Los huecos podran estar limitados superiormente tanto por un dintel
recto, como por un arco rebajado o un arco de medio punto y predominara en ellos la
componente vertical, siendo la anchura maxima permitida de los huecos igual a dos
tercios de la altura. La altura de los huecos estara comprendida entre 0,8 y 1,2 m. En el
caso de que se trate de huecos de dintel recto se situaran segun los ejes de
composicién de la fachada, mientras que si se trata de huecos con arco rebajado o

medio punto la estructura compositiva podra ser a modo de logia.

= Condiciones funcionales de la edificacion. No se admitiran patios de luces o de

ventilacion exteriores recayentes a espacios libres publicos y/ o viales publicos.

= Condiciones estéticas generales.

- Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia
modal del area donde se enclaven, es decir, edificacién entre medianeras sin
retranqueos de fachadas y con patio posterior de parcela o de manzana. Se adjuntan
una serie de esquemas que serviran como modelo orientativo a la hora de realizar la

composicion de las fachadas.
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- En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion seran las
propias del edificio existente, con eliminaciéon de elementos impropios, sin alterar el

caracter unifamiliar en edificaciones residenciales con este uso.

,__Y,__ﬁllmllllz,

i
|
|
|
|
|
|

TIPO 1

TIPO 2
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TIPO3

TIPO 4.
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= Elementos y materiales de construccion: fachadas.

- Se emplearan revocos o enfoscados de textura lisa en blanco o preparados
para pintar o revoco ligero al uso de las fabricas utilizadas en el s. XVIII.

- Las jambas y los paramentos perpendiculares a fachada iran también del
mismo material.

- Se permitiran los z6calos de mamposteria careada de piedra natural caliza
gris o blanca sin juntas en edificaciones que ya los tienen y piedra natural del mismo
material en sillares o chapados sin juntas en forma de sillar.

- Molduras: podran existir opcionalmente Unicamente en los huecos de balcén.
La anchura de jambas y dintel sera la misma.

a<18cm.

b< 2cm.

En cuanto a los colores permitidos en fachadas, hasta la redaccion de los planes
especiales o de reforma interior preceptivos se utilizara el color blanco o los tonos
“Pastel”.

-Los zécalos que podran ser de silleria o pintados al esmalte con colores
tradicionales

- El zécalo y recerco de la puerta de acceso si existe piedra se debera dejar
vista y si hay diferenciacion en la fabrica se podra pintar de gris piedra.

- Las jambas de los huecos se pintaran en color azul afil o en color
perteneciente a la misma gama de color de la fachada pero de valor mas oscuro.

- Las cornisas e impostas deberan ser de color perteneciente a la misma gama
de valor mas claro segun la carta de color.

- La carpinteria sera de madera barnizada preferentemente en color caoba
oscuro o metalica acabada en negro forja.

- La cerrajeria sera de color negro forja mate.

16.- Elementos y materiales de construccion: cubiertas. Para la formacién de la cubierta se
utilizaran tejas curvas ceramicas en su color natural, pardas y pajizas (no sombreadas) y
deberan ser ceramicos también los elementos complementarios: tejas cumbreras, remates
laterales, etc. Preferentemente se contrapearan tejas nuevas con antiguas.

Las aguas pluviales se recogeran en cubierta y se conduciran bien interiormente, bien

mediante bajante de cinc o hierro fundido pintado en negro mate en el paramento de fachada,
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los dos metros inferiores obligatoriamente de fundicion. Cuando la calle sea de ancho

a 6 m. o la acera tenga un ancho inferior de 80 cm. Las bajantes deberan ir empotradas

obligatoriamente en planta baja. Las conducciones de pluviales y fecales seran separativas,

independientes entre si.

17.- Elementos y materiales de construccion: aleros. Los aleros seran de ladrillo tipo “mataca” o

similares (no mayor de 3 cm.). Los aleros iran preferentemente en hiladas a testa, en esquina

y/o a cara. Los aleros escalonados podran ir igualmente enfoscados. Su vuelo maximo sera de

45 cm.

Las figuras adjuntas reflejan una tipologia de aleros tradicionales que pueden usarse como

modelo

18.- Elementos y materiales de construccion: balcones. Las proporciones de los elementos de

balcon (anchura del hueco, altura del hueco, anchura de la barandilla) seran:

. 09<S<1.2m.

il v<400660cm.
h<1,10 m.

7cm.<c<15cm.

1,4<L<1,7m.

T 1,9< H <2,40 m.
I-— I-—s ——I - —-FV-% 1
L

N

.

1

- Los materiales que se podran emplear para la peana del balcon seran:

Piedra. c<15cm.

Entramado de hierro forjado suplementado con ceramica. c< 7cm.

Enfoscado. c<10cm.

- Protecciones: cerrajeria rematada superiormente por una pletina con pasamanos. En
ningun caso los balcones se cerraran con antepechos de fabrica ni con celosias de madera u
otros materiales formando miradores. La separacion de los barrotes sera mayor de 9 cm. y

menor de 12 color cerrajeria negro mate.
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19.- Elementos y materiales de construccion: rejeria.
- Ventanas: Se utilizaran rejas de forja, bien carceleras o panzudas
- Carceleras: Las barras verticales seran abrazadas por las horizontales. Preferentemente las rejas se
instalaran en el interior del hueco y se anclaran en las jambas del mismo, aunque también ser permite
que las barras se sitien por fuera del hueco hasta una distancia entre 6 y 10 cm del borde y con un vuelo

maximo de 5cm.

S t o _ 10cm <s <12cm
6cm.<t<10cm.
o
—o—
1 | 1 |
\ | AAAAAAAA | \ \ | | |
[ 1 [ 1

Las barras horizontales no tendran que ajustarse a estas dimensiones, aumentandose la reparacion
entre ellas en 2, 3 6 4 particiones del hueco segun se aprecia en los dibujos de las fachadas tipo.
- Balcones: Las barandillas de los balcones se formaran con rejas de forja tal y como se

especifica en el apartado 22.

20.- Elementos y materiales de construccion: escaleras. En el caso de que se decida iluminar
cenitalmente no se formaran lucernarios, el cerramiento de carpinteria y cristal permanecera en el plano

de fachada.

21.- Elementos y materiales de construccién: acceso a patios, portones, puertas de garaje. El
cerramiento se situara entre 20 y 30 cm del plano de fachada. Cerraran el hueco totalmente, no
permitiéndose puertas a media altura o caladas total o parcialmente. No abriran total o parcialmente

hacia la calle y seran de madera.

| { |
| |

1,21<L <2l
[<3,00 m.
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Los llamadores antiguos se mantendran y se permitira la recolocacién de antiguos en hierro forjado o
laton (estilo Art-Decd, de la region) en puertas de acceso. Las anillas exteriores y bocallaves se
mantendran, asi como los herrajes interiores (fallebas, bisagras, pasadores, goznes, cerrojos, etc.). Se
permitird la reproduccién de anillas y tiradores como los antiguos para su colocacion en puertas y
portones. En el caso de existir un escaldén en la entrada de vivienda, éste sera de piedra natural
abujardada y con cantos tallados rectos. Se permitira el recercado de los huecos de acceso de piedra
natural abujardada y con cantos tallados rectos. En ese caso el dintel sera curvo, con un arco rebajado

con radio entre 1,5y 2 veces el ancho del hueco

22.- Elementos y materiales de construccion: carpinterias. La carpinteria serd de madera barnizada
preferentemente en tonos oscuros, aunque se podran mantener en los tradicionales azul-claro o gris las
puertas de acceso que originalmente estuvieran pintadas en dichos colores (colores “Pantone” 427 a
429). Se desaconseja el uso de madera barnizada en color natural. En carpinteria exterior podra
utilizarse carpinteria metalica con acabado en color negro forja o acabados similares a madera bajo

aceptacion expresa de los servicios técnicos .

23.- Elementos y materiales de construccién: persianas. Se podran instalar fraileros interiores,
contraventanas interiores de madera barnizada. No se permitiran enrollables exteriores. Caso de poner

mosquiteras seran de color blanco y malla fina.

24.- Elementos y materiales de construccion: ventilacion. Por tratarse de construcciones de poca altura
se establecen como norma para la ventilacion de aseos los conductos entre 120 y 200 mm. de diametro.
Se instalaran tiros individuales para las chimeneas de las cocinas. Las chimeneas se colocaran
protegiendo los conductos con medio pie de ladrillo, que debe ir acabado de igual manera que las
fachadas.

Los remates de las ventilaciones se realizaran con piezas ceramicas tipo “mataca” colocados en forma
de “V” invertida. Se prohibe expresamente cualquier otro tipo de remate y en especial los tipos shunt,

fibrocemento u hormigédn.

25.- Elementos y materiales de construccion: rétulos. En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion
de toda clase de anuncios, excepto en los huecos comerciales de planta baja, en la parte interior de los
cuales se podran insertar anuncios y letreros que se integren formalmente en el acristalamiento de
dichos huecos, o bien que no excedan de 50 cm. de altura ni sobrepasen 1 m? de superficie. Se prohibe
cualquiera que se salga del plano de fachada mas de 5 cm. ( se prohiben marquesinas y toldos). La

solucién de disefio de la portada contemplara la totalidad de la fachada del edificio.
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26.- Elementos y materiales de construccion: Instalaciones y elementos técnicos. Se prohibe cualquier
elemento técnico (aire acondicionado, conductos de gas, gasodleo, depdsitos, ventilacion etc...) visible
desde la via publica. No se permitirdn las parabdlicas visibles, las de TV deberan ser colectivas y se

ubicaran en la parte menos visible de la manzana. Tratamiento independiente tendran las placas solares.

27.- Dotacién de aparcamientos. La dotacion minima de plazas de aparcamiento para automoviles sera
de una plaza por vivienda. En los casos de edificios con proteccion integral, parcial, en los supuestos de
reconstrucciéon, de parcela edificable de superficie inferior a 60 m? o situaciones singulares
especialmente justificadas podra atenuarse la exigencia de la reserva de aparcamientos por debajo del
umbral anterior. Asimismo y en los casos suficientemente justificados podran atenuarse algunas de las
condiciones funcionales que se establecen para aparcamientos y siempre y cuando queden
suficientemente garantizadas las condiciones de seguridad del local. Para ello se tendran en cuenta las

siguientes consideraciones:

Podra admitirse calles bidireccionales con un ancho no inferior a 3 metros siempre y cuando las plazas
en bateria tengan un ancho no inferior a 3 metros, y para permitir la maniobrabilidad de los vehiculos se
admitiran plataformas giratorias en los encuentros de las calles siempre y cuando sean inscribible un
circulo de diametro no inferior a 5 m.

Se permitira la instalacién de aparatos montacoches sin espacio de espera horizontal en su acceso a la
via publica, siempre que se trate de aparatos con cabina de las dimensiones establecidas en la
Normativa vigente, no admitiéndose plataformas elevadoras abiertas, que dispongan de mecanismos de
accionamiento de apertura y cierre, y funcionamiento con automatismo a distancia con el fin de evitar
interferencias con el trafico rodado de la via de acceso y que en la solicitud de licencia de ocupacién del
edificio se aporte la autorizacion del aparato por la Conselleria de Industria u organismo competente en

la materia.

El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la alineacion exterior. En aquellos
edificios de nueva planta, reconstruccién o rehabilitacion cuya dimensiéon no permita la inclusiéon de un
circulo de 9 m de diametro el numero de plazas sera el que resulte de destinar la totalidad de la planta

baja exclusivamente a acceso y aparcamiento.
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PARTE Xl .- ZONA DE ORDENACION CASCO ANTIGUO.

Articulo. 79.- De las condiciones generales de la edificacion.

Las condiciones de la edificacion reguladas en las NU del PGOU son de aplicacién restrictiva para los
edificios sometidos a algun nivel de proteccidon por el presente plan, asi como para los casos de
reconstruccién previstos en el mismo, en la parte que contradiga los elementos protegidos.

El presente plan prevé expresamente en esta zona la redaccion de un plan de reforma interior de
acuerdo con el Art. 23 de la LRAU. que delimitara los ambitos que quedaran sujetos al régimen de
actuaciones integradas y el ambito del conjunto arquitectonico a proteger con catalogacién y ordenanzas
pormenorizadas con los objetivos contenidos en el art. 12.D del mismo texto legal. En tanto no se
redacte dicho plan de reforma interior las actuaciones a realizar se cefiiran a lo dispuesto en las

presentes normas.

Articulo 80.- Usos.

1. El uso global o dominante de este area es el residencial unifamiliar y plurifamiliar.

2. Seran compatibles los usos regulados para el uso residencial

Los usos considerados como compatibles debera reunir ademas las siguientes condiciones de ubicacion.
a) Almacenes compatibles con la vivienda. Solo podra ubicarse en plantas inferiores a las que se
ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Los almacenes sin
actividad comercial o locales diafanos vinculados a las labores agricolas de seleccion de frutas podran
situarse en la misma planta que las piezas habitables.

b) Locales industriales compatibles con la vivienda. Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores
salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la via
publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo
el de Aimacén compatible con la vivienda).

¢) Aparcamientos de uso publico o privado. Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
-En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja . Los
aparcamientos de menos de tres plazas podran situarse en la misma planta o incluso en plantas
superiores que las piezas habitables.

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera autorizacion, bajo
espacios libres publicos.

-En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos a cualquier nivel de
proteccion.

d) Uso Residencial comunitario u hotelero. Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal
aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a
este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo de las

destinadas a viviendas.
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e) Uso Comercial compatible con la vivienda. Podran ubicarse en cualquier planta, siempre por debajo
de la planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales. Si se ubican en edificio de usos mixto,
los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y ndcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
f) Locales de oficina, despachos, consultorios y academias. Podran situarse en cualquier planta. Si se
ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por debajo de las
destinadas a usos hoteleros y/ o residenciales, y por encima o en la misma planta de las destinadas al
resto de usos no residenciales.
g) Actividades recreativas y espectdculos. Se admite en planta baja y planta semisétano o en edificio
integramente dedicado a ese uso. No obstante no se admitiran actividades recreativas o de espectaculos
en plantas en que se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la via
publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
h) Dotacionales. Se admite en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el
parrafo i). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo. Se admiten instalaciones técnicas para el
servicio de la zona.
i) En edificios con uso mixto se cumpliran las siguientes condiciones:

- La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales no residenciales no podra
ser superior al 50% de la total superficie construida, excluidos sétanos, del edificio.
- No obstante, podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no residenciales se situen tan
so6lo en planta primera e inferiores.
- En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores a aquellas en
las que se ubican los locales residenciales, con las precisiones establecidas anteriormente.
j) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos €), f) y g), con las
limitaciones establecidas, podran situarse en edificio de uso exclusivo terciario, incluso en edificios
protegidos en los que se puede admitir un uso exclusivo terciario o diferente del residencial, como el uso

administrativo.

3. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: edificios comerciales; Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario,
campamentos, edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo superior a
600 personas.

b) Industriales: excepto locales industriales compatibles, con la vivienda (en planta baja).

c) Dotacionales: edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados de
abastos, mataderos, cementerios, defensa y fuerzas de seguridad salvo que estén expresamente
recogidos por el planeamiento, infraestructuras incluso los servicios centrales de telecomunicaciones.

d) Aparcamientos: locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/ o

mercancias.
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Articulo 81.- De las condiciones de habitabilidad.

Se estara a lo dispuesto en las normas de habitabilidad y disefio de la Comunidad Valenciana HD-91 o
normativa que lo sustituya. En el caso de edificaciones con mas de dos plantas las dimensiones de los
patios interiores cumpliran las condiciones de edificaciones plurifamiliares.

CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION.

Articulo 82.- Condiciones de la parcela.

Se busca mantener la imagen urbana generada por la edificacion tradicional en planta baja piso y
cambra. Por tanto, las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

- La superficie minima de parcela edificable sera de 80 metros cuadrados.

- Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 6 metros de longitud.

- La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 6 x 8 metros uno de
cuyos lados coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 60°
sexagesimales con la misma.

Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos
lindes laterales con edificaciones catalogadas o de antigledad inferior a treinta afos, que no se
encuentren en fuera de ordenacién expreso.

Articulo 83.- Determinacion de las alineaciones.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos de
alineaciones, que en su mayor parte conserva las consolidadas por la edificacion actual. La edificacion
no podra retranquearse de la alineacion de calle en ninguna de sus plantas (en cuanto a los entrantes

se estara a lo dispuesto en el articulo siguiente).

Articulo. 84.- Condiciones de la edificacion.
1.- Altura de la edificacion.
El nimero méaximo de plantas sera tres y el minimo dos. En las calles Mingot, Paradis, Santo Cristo,
Sauri, Serrana, Sant Blai, Polido, Verge dels Dolors, y Victoria La altura Maxima de cornisa sera de7,80.
En el Resto de las calles y para edificaciones de nueva planta la altura maxima de cornisa sera:

2 plantas 7,30 m

3 plantas 10 m.
Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno urbano, se exigira que la altura de cornisa
del edificio, aun superando las maximas indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios
colindantes, protegidos o no. El enrase no podra implicar, en ningun caso, la construccion de mayor o

menor numero de plantas que las permitidas. En los casos de sustitucién de edificacion con un numero
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de plantas igual al maximo permitido se mantendra la altura de cornisa anterior salvo casos justificados

de enrase segun el apartado anterior.

2.- Cubiertas. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

- Se admitiran cubiertas inclinadas, en funcion de las preexistencias tipolégicas del entorno,
adecuandose la solucién de cubierta a las empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra
situarse a mas de 3,50 m sobre la altura de cornisa. Los faldones se realizaran en planos de pendiente
Unica y continua no inferior al 30% ni superior al 40%, que arrancaran de la linea de interseccion
determinada por los planos de fachadas vy los patios con los de cubierta. Por encima de la linea de
cubierta no podra situarse edificacion, salvo en aquellos casos suficientemente justificados en los que
sea ineludible la emersién de cajas de escalera que se situaran separadas mas de 3,50 m de la linea de
fachada con una altura maxima de 2,30 m sobre la terraza, con una superficie maxima de 8 m2.

Los faldones recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta fachada, y sin ningin hueco en su
ejecucion salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o mas plantas. No se permitiran

ventanas en los planos de cubierta, mansardas o huecos similares.

- Bajo las cubiertas inclinadas se permitira por encima de la altura de cornisa del edificio,
exclusivamente, trasteros o locales vinculados a las viviendas. Se admitira que las piezas del desvan
ventilen e iluminen, mediante espacios o doble altura, a través de los huecos exteriores de las piezas
situadas en la planta inferior. La superficie de los citados huecos debera corresponderse, con la

superficie de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan.

- Se permitiran las terrazas descubiertas en cubierta. En todos los casos habra que respetar 3 m.
medidos desde el borde del alero hacia el interior de la edificacién, en la perpendicular a la fachada (en
proyeccion horizontal) con teja. No se permitirdn variaciones en los planos inclinados como
consecuencia de salidas de escaleras a las terrazas planas superiores. En ningun caso se interrumpira

la linea de alero como consecuencia de sacar una terraza en cubierta.

- Las casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no menos de 3 metros
del plano de fachada coincidente con la alineaciéon exterior y por debajo de la linea de pendiente

requerida para la cubierta.

- En cualquier caso ningun elemento, excepto los aleros y cornisas, podran sobresalir de la alineacion
exterior.
3.- Plantas bajo rasante. Se permite la construccién de s6tanos y semisoétanos, regulandose los huecos

de éstos en las presentes normas.
4.- Planta baja. En la edificacion existente se favoreceran las reformas en plantas bajas y locales

comerciales para ajustarlas a la composicidon del resto de la fachada y a la antigua estructura y

composicion que hubieran sido alteradas por otras intervenciones. Se prohibiran las reformas que no se

78



NORMAS URBANISTICAS - PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarrid, Oficina Técnica Municipal,

ajusten en composicion y materiales a las caracteristicas ambientales y arquitectdnicas del propio edificio
y del entorno.

5.- Construcciones en patio de manzana. En casos de parcelas situadas en manzanas con calles a cotas
con mas de 3 m de diferencia la edificacion de patios debera mantenerse por debajo del plano linea
trazado desde la altura de cornisa de las otras calles con una pendiente del 40%.
Queda expresamente prohibida la utilizacion como garaje o estacionamiento de vehiculos al aire libre de
la superficie situada por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana. Por
encima del mismo tan sélo se admitiran los siguientes elementos:

- Los faldones de las cubiertas planas.

- Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 2,20 metros.

- Las barandillas de proteccion.

- Una capa de tierra hasta 40 cm de espesor cuando se previese un tratamiento ajardinado.

- Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire

con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamentacion especifica

vigente o en su defecto las normas de buena practica de la construccion.

6.- Cuerpos y elementos salientes en el area.

a) Sobre la alineacién exterior s6lo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

- En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos Balcones con una longitud maxima
de vuelo de el menor de 60 cm. o el 10 % del ancho de la calle

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Cornisas
(ultimo forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos con una longitud
maxima de vuelo de 10 cm.

b) Sobre la alineacién interior recayente a patio de parcela sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

b1) En cualquier caso:

-Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Cornisas (ultimo
forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos con una longitud
maxima de vuelo de 10 cm.

b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:

-Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

-Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de vuelo de 85 cm. Cornisas (ultimo
forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.

-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos con una longitud

maxima de vuelo de 10 cm.
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Con caracter general debera respetarse lo siguiente:

- Los cuerpos salientes que se permiten, podran situarse en planta primera.

- La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitlen en cada fachada de una misma
planta no sera superior al 60% de la longitud de la fachada medida en esa planta.

- El espesor o canto de los forjados de los cuerpos salientes (balcones, balconadas, terrazas etc..) no
sera superior a 15 cm.

- En el area no se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o espacio
libre publico, ni aun en las alineaciones de fachada retiradas de la alineacion exterior y recayentes a via
publica. Se admitiran entrantes, en planta baja, vinculados a los accesos a los zaguanes con un fondo
maximo de 60 cm.

- No obstante, en las fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico se admitiran retranqueos
si se situan en la ultima planta permitida por el Plan y con las siguientes condiciones:

- Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda la longitud de los lindes
frontales y en la totalidad de la misma.

- El retiro no sera menor de 2 metros y debera resolverse con cubierta de teja.

- No se permitiran pérgolas, cubiertas parciales ni elementos similares.

Las determinaciones establecidas en este apartado, podran quedar total o parcialmente sustituidas por
las Ordenanzas Graficas que en desarrollo del presente Plan pudieran aprobarse en el futuro para
algunos ambitos de esta area.

7.- Huecos. La relacion huecos sobre el total de la fachada oscilara entre el 10% y el 60% en el reparto

de la superficie de fachada. La carpinteria se colocara en la parte interior del hueco.

8.- Huecos en semisétano. En el caso de que se haya construido semisétano, los huecos de éste podran

dar a fachada. Con una ancho maximo de I=100 cm y con altura maxima de L=40 cm.

9.- Huecos en planta baja.

a) Se permitiran:
al. Puerta de acceso a planta baja
a2. Puerta de acceso a planta alta
a3. Ventana
a4. Puerta de acceso a garaje

b) Proporciones:

Altura (L) < 2.5 (ancho);
al,a2,a3:1<1,8 m.
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Los huecos de acceso estaran limitados superiormente por un dintel recto o por un arco

rebajado.

a) Los huecos no tendran tejadillos, marcos ni molduras, excepto las que se regulan
en el apartado 19.
b) Las puertas de acceso a planta baja podran limitarse superiormente con arco

rebajado constituido por piedra natural.

10.- Huecos en planta primera. Se permitira en esta planta:

- Ventanas:

Altura (L) < 2l (ancho)

1<1,8m.

- Balcones: con cumplimiento de condiciones estéticas generales

11.- Huecos en la “cambra”. Los huecos estaran unidos compositivamente a la fachada siendo la
anchura maxima permitida de los huecos 1’2 m y la altura maxima 1’4 m. En el caso de que se
trate de huecos de dintel recto se situaran segun los ejes de composicion de la fachada, mientras
que si se trata de huecos con arco rebajado o medio punto la estructura compositiva podra ser a

modo de logia.

12.- Condiciones estéticas generales. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general
a la tipologia modal del area donde se enclaven, es decir, edificacion entre medianeras sin

retranqueos de fachadas y con patio posterior de parcela o de manzana.

13.- Elementos y materiales de construccion: fachadas. Se emplearan revocos o enfoscados de
textura lisa en blanco o preparados para pintar o revoco ligero al uso de las fabricas utilizadas en el
s. XVIII.

Las jambas y los paramentos perpendiculares a fachada iran también del mismo material. Se
permitiran los zécalos de mamposteria careada de piedra natural caliza gris o blanca sin juntas y
piedra natural del mismo material en sillares o chapados sin juntas en forma de sillar con una altura
maxima de 1’20 m o en la totalidad de la planta baja.

Se prohiben expresamente las fachadas de ladrillo ceramico “a cara vista”, los aplacados de
marmol y alicatados decorativos en plantas bajas, y cualquier otro elemento ornamental que no sea
la silleria de piedra caliza local sin ningun tipo de juntas ni llageado de mortero,por lo cual el

Ayuntamiento tendra intervencion en el control de todos aquellos ahadidos que aparezcan en las
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fachadas por iniciativa individual del vecindario para obligar a retirarlos en el caso de que infrinjan

el criterio de estas normas.

Molduras: podran existir opcionalmente unicamente en los huecos de balcon. La anchura de

jambas y dintel sera la misma.

A <18 cm.

B< 2cm.

En cuanto a los colores permitidos en fachadas se utilizaran tonos crema o pastel o bien los
autorizados para la zona de centro histérico. El zécalo y recerco de los huecos se podran pintar del
modo tradicional en pintura satinada gris o azul. La carpinteria serd de madera barnizada o
cualquier tipo de material de color negro, cobrizo, marron oscuro o blanco. La cerrajeria de hierro

con elementos de componente vertical acabada en colores oscuros

14.- Elementos y materiales de construccion: cubiertas. Para la formacién de la cubierta se
utilizaran tejas curvas ceramicas en cubiertas inclinadas o baldosa ceramica en tonos tierra en las
cubiertas planas. Las aguas pluviales se recogeran en cubierta y se conduciran verticalmente
mediante bajante en el paramento de fachada, siendo los dos metros inferiores obligatoriamente de
fundicion. Cuando la calle sea de ancho inferior a 6 m. o la acera tenga un ancho inferior de 80
cm. las bajantes deberan ir empotradas obligatoriamente en planta baja. Las conducciones de

pluviales y fecales seran separativas, independientes entre si.
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15.- Elementos y materiales de construccion: balcones. Las proporciones de los elementos de

balcén (anchura del hueco, altura del hueco, anchura de la barandilla) seran:

!
I
:
1'\

-
J B,

v <40 660 cm.
h <1,10 m.

7cm.<c<15cm.

09<S<12m.
1,4<L<1,7m.
1,9<H <2,40 m.

- Los materiales que se podran emplear para la peana del balcén seran:

Piedra. c<15cm.
entramado de hierro forjado suplementado con ceramica c< 7cm.
Enfoscado. c<10 cm.

- Protecciones: cerrajeria rematada superiormente por una pletina con pasamanos.
En ningln caso los balcones se cerraran con antepechos de fabrica ni con celosias de
madera u otros materiales formando miradores. La separacion de los barrotes sera mayor

de 9 cm y menor de 12 color cerrajeria negro mate.

16.- Elementos y materiales de construccion: rejeria.
- Ventanas: se utilizaran rejas de forja, bien carceleras o panzudas el vuelo maximo
sera de 5 cm.

17.- Elementos y materiales de construccién: acceso a patios, portones, puertas de garaje. El

cerramiento se situara entre 15 y 50 cm del plano de fachada. Cerraran el hueco totalmente, no
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invadiran el vial publico en el sentido de apertura y seran de los materiales permitidos en
carpinteria. Las dimensiones maximas de las puertas de garaje sera de 4 m de anchura y 3,60 m

de altura.

18.- Elementos y materiales de construccion: persianas. Se podran instalar contraventanas
interiores y persianas enrollables exteriores acabadas en colores oscuros. Caso de poner

mosquiteras seran de color blanco y malla fina.

19.- Elementos y materiales de construccion: mobiliario y rétulos.

Marquesinas y toldos: Se prohibe el empleo de marquesinas de manera absoluta, aceptandose los
toldos individuales de ventana, que fijados a la pared de fachada alcancen la anchura maxima del
hueco que protejan. En planta baja se toleraran los toldos corridos a toda la longitud de la
fachada.La gama de colores en ambos casos sera fria (azules, verdes, morados, blancos...) en
contraposicion a los colores de la fabrica de edificacion.

Arbolado urbano: Se mantendra el existente, necesitando de licencia el posible derribo de algun
ejemplar. Se promocionara la creacion de nuevas zonas arboladas dentro del casco urbano,

utilizando ejemplares autéctonos ya existentes en el paisaje de la ciudad.

Mobiliario urbano: El acabado publicitario que presenten los establecimientos comerciales
(escaparates, vidrieras, rotulos), se desarrollara en los limites del espacio interior de los huecos de
la planta baja, dejando libre y sin superposicién de otros materiales que los propios del conjunto de
la fachada, las jambas entre los mismos y los dinteles o arcos. Arriba del parametro de estas
jambas, dinteles o arcos se podran colocar solamente discretos rétulos de letras sueltas, en hierro
forjado; bronce u otro material de calidad, y nunca nedn, plastico, etc. Prohibiéndose los anuncios
luminosos en color.

En los proyectos de instalaciones comerciales, deberan figurar el plano de la fachada completa del
edificio a escala no menos de 1/200 y una fotografia de la misma, sea cual sea el interés artistico
que presente. Quedan a efectos generales totalmente prohibida la colocacion de otros anuncios y
carteles que los debidamente autorizados, pudiéndose ordenar por el Ayuntamiento la retirada de
los existentes.

20.- Elementos y materiales de construccion: Instalaciones y elementos técnicos. Se prohibe
cualquier elemento técnico (aire acondicionado, conductos de gas, gasoéleo, depositos, ventilacion
etc...) visible desde la via publica. Tratamiento independiente tendran las placas solares. No se
permitiran las parabdlicas visibles, las de TV deberan ser colectivas y se ubicaran en la parte

menos visible de la manzana. Postes: se evitara la proliferacion de postes sustentadores para
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sefales indicativas, agrupandolas en lo posible en un poste que a su vez sera sustentador de una
papelera.
21.- Dotacion de aparcamientos. La dotacion minima de plazas de aparcamiento para automoviles
sera de una plaza por vivienda. En los casos de edificios con proteccién integral, parcial, en los
supuestos de reconstruccion, de parcela edificable de superficie inferior a 80 m? o situaciones
singulares especialmente justificadas podra atenuarse la exigencia de la reserva de aparcamientos
por debajo del umbral anterior. Asi mismo y en los casos suficientemente justificados podran
atenuarse algunas de las condiciones funcionales que se establecen para aparcamientos y siempre
y cuando queden suficientemente garantizadas las condiciones de seguridad del local. Para ello se
tendran en cuenta las siguientes consideraciones:
Podra admitirse calles bidireccionales con un ancho no inferior a 3 metros siempre y cuando las
plazas en bateria tengan un ancho no inferior a 3 metros, y para permitir la maniobrabilidad de los
vehiculos se admitirdn plataformas giratorias en los encuentros de las calles siempre y cuando
sean inscribible un circulo de diametro no inferiora 5 m.
Se permitira la instalacion de aparatos montacoches sin espacio de espera horizontal en su acceso
a la via publica, siempre que se trate de aparatos con cabina de las dimensiones establecidas en la
Normativa vigente, no admitiéndose plataformas elevadoras abiertas, que dispongan de
mecanismos de accionamiento de apertura y cierre, y funcionamiento con automatismo a distancia
con el fin de evitar interferencias con el trafico rodado de la via de acceso y que en la solicitud de
licencia de ocupacion del edificio se aporte la autorizacion del aparato por la Conselleria de
Industria u organismo competente en la materia.
El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la alineacion exterior. En
aquellos edificios de nueva planta, reconstruccién o rehabilitacion cuya dimension no permita la
inclusion de un circulo de 9 m de diametro el nimero de plazas sera el que resulte de destinar la

totalidad de la planta baja exclusivamente a acceso y aparcamiento.
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PARTE XII .- ZONA DE ORDENACION MANZANA COMPACTA (MC).

Articulo. 85.- De las condiciones generales de la edificacién.

Se considera como toda aquella edificacién residencial con las siguientes condiciones de volumen:
1. Alineaciones: Son las establecidas por los planos de ordenacion. La edificacion podra
disponerse segun la segun alineacion del vial, no admitiéndose retranqueos en ninguna de las
plantas con excepcion de los casos de construccién de aticos autorizados en estas normas y
sefalados en los planos de ordenacion. En los casos de sustitucion de edificios con objeto de
integrar lo nuevo con lo existente, y mejorar las caracteristicas viales, podran imponerse pequefnas
correcciones sobre la alineacion de la edificacién que se sustituye.

Deberan resolverse en chaflan, con una longitud de 3 metros, las esquinas de todas las
edificaciones que recaigan a viales, incluso las no sefialadas en el plano de alineaciones. En el

caso de sefialarse una superior se ejecutara la de mayor tamano.

2. Superficie ocupable: para tipologias edificatorias segun alineacién de vial:

Planta baja Edificable en su totalidad
Plantas superiores 20 m de profundidad
Semiso6tano Se admite

Soétano Se admite

Aticos Con determinacion expresa

Articulo 86.- Usos.

1. El uso global o dominante de este area es el residencial unifamiliar y plurifamiliar.

2. Seran compatibles los usos regulados para la zona residencial

Los usos considerados como compatibles deberan reunir ademas las siguientes condiciones de
ubicacion.

a) Almacenes compatibles con la vivienda. Solo podra ubicarse en plantas inferiores a las que se
ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la via publica y
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Los
almacenes sin actividad comercial o locales didfanos vinculados a las labores agricolas de
seleccién de frutas podran situarse en la misma planta que las piezas habitables.

b) Locales industriales compatibles con la vivienda. Sélo podran ubicarse en planta baja e
inferiores salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de

los del resto de usos (salvo el almacén compatible con la vivienda). Los talleres de servicio,
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reparacion, mantenimiento de automoviles se permitira cuando se tenga acceso desde vias de
ancho superior a 12 m. La venta de carburante se permitira cuando se tenga acceso desde vias de
ancho superior a 12 m y se encuentren separados por viales publicos del resto de las edificaciones
destinados a otros usos.
c) Aparcamientos de uso publico o privado: podran situarse en cualquiera de las ubicaciones
siguientes:
-En cualquier planta inferior a las que se ubiquen piezas habitables residenciales. Los
aparcamientos de menos de tres plazas podran situarse en la misma planta o incluso en plantas
superiores que las piezas habitables.
-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera autorizacion,
bajo espacios libres publicos.
d) Uso Residencial comunitario u hotelero. Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
este uso (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.
e) Uso Comercial compatible con la vivienda. Podran ubicarse en cualquier planta, siempre por
debajo de la planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales. Si se ubican en edificio
de usos mixto, los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan
exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos.
f) Locales de oficina, despachos, consultorios y academias. Podran situarse en cualquier planta. Si
se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por debajo
de las destinadas a usos hoteleros y/ o residenciales, y por encima o en la misma planta de las
destinadas al resto de usos no residenciales.
g) Actividades recreativas y espectaculos. Se admite en planta baja y planta semisétano o en
edificio integramente dedicado a ese uso. No obstante no se admitiran actividades recreativas o de
espectaculos en plantas en que se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos.
h) Dotacionales. Se admite en semisé6tano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en
el parrafo i). Se admiten asi mismo en edificio de uso exclusivo.
i) En edificios con uso mixto los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores
a aquellas en las que se ubican los locales residenciales,
j) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos e), f) y g), con las

limitaciones establecidas, podran situarse en edificio de uso exclusivo terciario.
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3. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios: edificios comerciales y actividades de publica concurrencia con aforo total superior a
1500 personas, salvo justificacion expresa de reserva de aparcamientos y acceso a via publica y
conexién a vias de comunicacion de ancho superior a 12 m. Edificios comerciales limitados a
zonas de uso dominante terciario. Campamentos. Edificios, locales e instalaciones destinados a
actividades recreativas con aforo superior a 2000 personas.
b) Industriales: Excepto locales industriales compatibles, con la vivienda (en planta baja). Talleres
de cualquier tipo con motores cuya potencia sume en total mas de 10 CV o destinados a pinturas
con medidas correctoras a base de filtros. Talleres o fabricas que requieran edificios de tipo
industrial, tales como grandes chimeneas, depdsitos visibles desde el exterior, etc que produzcan
ruidos o emanaciones para el ambiente general, o que obliguen el paso de camiones por calles que
no posean mas de 12 m. Talleres mecanicos de reparacién de vehiculos pesados o maquinaria
agricola, que obliguen el paso de dichos vehiculos por las calles o plazas que no posean mas de
12 m. Quedan expresamente prohibida cualquier otra utilizacion no especificada o claramente
asimilable a estas definiciones.
c) Dotacionales: edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados
de abastos, mataderos, cementerios, defensa y fuerzas de seguridad salvo que estén
expresamente recogidos por el planeamiento, infraestructuras incluso los servicios centrales de
telecomunicaciones.
d) Aparcamientos: locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/ o
mercancias con acceso a redes primarias de transportes supramunicipales a través de viales con

ancho inferior a 12 m.

Articulo 87.- De las condiciones de habitabilidad.

Se estara a lo dispuesto en las normas de habitabilidad y disefio de la Comunidad Valenciana HD-
91 o normativa que la sustituya. En el caso de edificaciones con mas de dos plantas las
dimensiones de los patios interiores cumpliran las condiciones de edificaciones plurifamiliares. No

seran admisibles viviendas con una fachada a via o espacio publico inferior a 5 metros.

CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION.

Articulo 88.- Condiciones de la parcela.

La superficie minima de parcela edificable sera de 126 m2 Todos y cada uno de sus lindes
frontales tendran, como minimo, 6 metros de longitud. La forma de la parcela sera tal que pueda
inscribirse en ella un rectangulo de 6 x 12 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la

misma.
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No estara sujeta a condiciones de parcela minima los terrenos destinados a instalaciones tecnicas,
como centros de transformacion, depositos de agua, casetas de bombeo . . . Quedan excluidas de
las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales
con edificaciones catalogadas o de antigliedad inferior a treinta afios, que no se encuentren en

fuera de ordenacién expreso.

Articulo 89.- Determinacion de las alineaciones.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos de
alineaciones, que en su mayor parte conserva las consolidadas por la edificacion actual. La
edificacién no podra retranquearse de la alineacion de calle en ninguna de sus plantas. Los aticos
no se admiten en esta tipologia, salvo en las zonas expresamente grafiadas en los planos de

ordenacion con las condiciones establecidas con caracter general.
Articulo. 90.- Condiciones de la edificacion.
1.- Altura de la edificacion.

El nimero de plantas vendra definido en los planos y la altura reguladora de cornisa vendra dada

por la tabla siguiente:

Tplanta......ccccooiiiiis 4,5m.
2plantas.........ccceeeeiienn. 7,55 m.
3plantas.....ccccccoevciiieennnnn. 10, 60 m.
4 plantas.......cccccceeeeeinnnnenn. 13,65 m.
5plantas.....ccccccoeiiiennenn. 16, 70 m.

Con objeto de mejorar la integracién de lo nuevo con los edificios existentes, sera posible variar la
altura de cornisa. Dicha variaciéon podra ser impuesta por el Ayuntamiento y serd en todo caso
justificada. El enrase no podra implicar, en ningun caso, la construccién de mayor o menor niumero

de plantas que las permitidas. El nUmero minimo de plantas sera dos.

2.- Cubiertas.

Por encima de la altura de cornisa del edificio se admitiran cubiertas planas o inclinadas. La
cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 m sobre la altura de cornisa. Si se realiza cubierta
inclinada, los faldones se realizaran en planos de pendiente unica y continua no inferior al 30% ni
superior al 35%, que arrancaran de la linea de intersecciéon determinada por los planos de

fachadas vy los patios con los de cubierta. En las calles en las que se admite la construccion de
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vuelos cerrados, podran rematarse los edificios con antepechos de terraza o con aleros y cubierta
inclinada siempre que se resuelva adecuadamente el encuentro entre los diferentes paramentos.
No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los planos que definen la tedrica
cubierta inclinada, cuya cumbrera estard como maximo a 4 metros de altura respecto de la linea de
cornisa realmente ejecutada, salvo casos de justificada necesidad en los que sea ineludible la
emersion de cajas de escalera que se situaran separadas mas de 3,50 m de la linea de fachada
con una altura maxima de 2,30 m sobre la terraza, con una superficie maxima de 8 m2.
Bajo la linea tedrica de las cubiertas inclinadas se permitird por encima de la altura de cornisa del
edificio, exclusivamente, trasteros o locales vinculados a las viviendas. Se admitird que las piezas
del desvan ventilen e iluminen, mediante espacios o doble altura, a través de los huecos exteriores
de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los citados huecos debera
corresponderse, con la superficie de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan. Las
casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no menos de 3 metros
del plano de fachada coincidente con la alineacién exterior y por debajo de la linea de pendiente

requerida para la tedrica cubierta inclinada.

3.- Plantas bajo rasante.
Se permite la construccion de sétanos y semisétanos.
4.- Planta baja.
La altura minima de la planta baja sera de 3,60 m y la maxima 4,50 m.
5.- Construcciones en patio de manzana.
En casos de parcelas situadas en manzanas con calles a cotas con mas de 3 m de diferencia la
edificacién de patios debera mantenerse por debajo del plano linea trazado desde la altura de
cornisa de las otras calles con una pendiente del 45%. Queda expresamente prohibida la utilizacion
como garaje o estacionamiento de vehiculos al aire libre de la superficie situada por encima del
forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana.
Por encima del mismo tan sélo se admitiran los siguientes elementos:
- Los faldones de las cubiertas planas.
- Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 2,20 metros.
- Las barandillas de proteccion.
- Una capa de tierra hasta 40 cm de espesor cuando se previese un tratamiento ajardinado.
- Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccién y acondicionamiento
de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen la
reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena practica de la
construccion.
- Elementos auxiliares a la vivienda de dimension maxima de 8 m2 por parcela y una altura

maxima de 2,20 m en todos sus puntos
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6.- Cuerpos y elementos salientes en el area.
a) En toda la zona se admiten balcones abiertos y cuerpos volados cerrados paralelos a la
alineacion de fachada. La suma de longitudes de los vuelos no superara el 70% de la suma de
longitudes de fachada en plantas superiores a la baja. El saliente maximo no excedera de:

1. 100 cm

2. El 10% del ancho de la calle

3. Elancho de la acera menos 15 cm.
Los vuelos se separaran un minimo de 60 cm de las edificaciones laterales y no invadiran la linea
formada por un angulo de 45° sexagesimales desde el limite de parcela segun la alineacion oficial.
Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Cornisas
(ultimo forjado) con una longitud méaxima de vuelo de 45 cm.
b) Sobre el fondo maximo edificable en plantas superiores no se admitiran vuelos, Se admitiran
entrantes, en planta baja, vinculados a los accesos a los zaguanes y a locales comerciales. En las
fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico se admitiran retranqueos si se sitian en
la ultima planta permitida por el Plan y con las siguientes condiciones:
- Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda la longitud de los lindes
frontales y en la totalidad de la misma.

- El retiro no sera menor de 2 metros.

Las determinaciones establecidas en este apartado, podran quedar total o parcialmente sustituidas
por las ordenanzas graficas que en desarrollo del presente plan pudieran aprobarse en el futuro
para algunos ambitos de esta area.

7.- Condiciones estéticas y constructivas, materiales.

Las condiciones estéticas compositivas y materiales a utilizar seran completamente libres. Las
aguas pluviales se recogeran en cubierta y se conduciran verticalmente a la calle mediante bajante.
Las bajantes deberan ir empotradas obligatoriamente en planta baja. Las conducciones de
pluviales y fecales seran separativas, independientes entre si hasta su salida a la calle.
Marquesinas y toldos: se prohibe el empleo de marquesinas de manera absoluta, aceptandose los
toldos individuales de ventana, que fijados a la pared de fachada alcancen la anchura maxima del
hueco que protejan. En planta baja se toleraran los toldos corridos a toda la longitud de la fachada
a una altura minima de 2,60 m y vuelo maximo como el establecido para los cuerpos cerrados.
Quedan a efectos generales totalmente prohibida la colocacion de otros anuncios y carteles que los
debidamente autorizados, pudiéndose ordenar por el Ayuntamiento la retirada de los existentes.

8.- Elementos y materiales de construccion: Instalaciones y elementos técnicos.

Se prohibe cualquier elemento técnico (aire acondicionado, conductos de gas, gaséleo, depdsitos,

ventilacion etc...) visible desde la via publica. No se permitiran las parabdlicas visibles, las de TV
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deberan ser colectivas y se ubicaran en la parte menos visible de la manzana tratamiento
independiente tendran las placas solares. Postes: Se evitara la proliferacion de postes
sustentadores para sefiales indicativas, agrupandolas en lo posible en un poste que a su vez sera
sustentador de una papelera.
9.- Dotaciéon de aparcamientos.
La dotacién minima de plazas de aparcamiento para automdviles sera de una plaza por vivienda.
En el Caso de que, por las dimensiones del solar, no sea posible el cumplimiento de esta normativa
se destinara la totalidad de la planta baja a Plazas de aparcamiento y accesos. Asi mismo y en los
casos suficientemente justificados podran atenuarse algunas de las condiciones funcionales que se
establecen para aparcamientos y siempre y cuando queden suficientemente garantizadas las
condiciones de seguridad del local. Para ello se tendran en cuenta las siguientes consideraciones:
- Podra admitirse calles bidireccionales con un ancho no inferior a 3 metros siempre y cuando las
plazas en bateria tengan un ancho no inferior a 3 metros, y para permitir la maniobrabilidad de los
vehiculos se admitiran plataformas giratorias en los encuentros de las calles siempre y cuando
sean inscribible un circulo de diametro no inferiora 5 m.
- No se permitira la instalacion de aparatos montacoches sin espacio de espera horizontal en su
acceso a la via publica. En aquellos edificios de nueva planta, reconstruccion o rehabilitacién cuya
dimension no permita la inclusion de un circulo de 9 m de diametro el nimero de plazas podra
reducirse y sera como minimo el que resulte de destinar la totalidad de la planta baja
exclusivamente a acceso y aparcamiento.

- En las edificaciones en donde se ubiquen usos terciarios compatibles o locales diafanos
de mas de 400 m? de superficie total serd obligatoria el establecimiento de reserva de plazas de
aparcamiento dispuestas en el articulo 13 del anexo al reglamento de planeamiento de la
Comunidad Valenciana segun el uso a implantar o una plaza por cada 50 m2 de techo en locales

diafanos .
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PARTE XIll.- ZONA DE ORDENACION BLOQUE (BL).

Articulo. 91.- De las condiciones generales de la edificacion

Constituye la zona de ordenanza de ensanche delimitada en el plano de ordenacién y los que
comprende los tipos de edificacion residencial en bloque aislado. Se podra realizar estudios de
detalle para la ordenacion de volimenes que abarcara como minimo una manzana completa en se
podra disminuir o anular alguna de las distancias indicadas como retranqueos minimos y se
resolveran todos y cada uno de los encuentros de tipologias a efectos de fachada exterior. En
ningun caso podran variarse los siguientes aspectos basicos:
- Edificabilidad maxima sobre manzana definidas para sectores y unidades de ejecucién en
fichas de planeamiento, gestion y condiciones de desarrollo.
- Altura maxima de la edificacion de planta baja mas dos alturas.
Condiciones de volumen.
- Alineaciones: la tipologia prevista es la residencial aislada con retranqueos minimos a
lindes. Los Retranqueos minimos a lindes en residencial aislada son:
Retranqueo a viales o linde frontal 5m.
Retranqueo a resto de lindes 3m.
A través del mencionado estudio de detalle se podran definir zonas en donde se permita adosar las
edificaciones a propiedades colindantes manteniendo el retranqueo a viales admitiéndose para la
totalidad de la calle que la planta baja se adose a vial segun la tipologia de manzana compacta.
Debera resolverse con chaflanes de 3 m o con curvas de 3 m de radio todas las esquinas de las
manzanas definidas.
- Edificabilidad neta: 0,95 m? techo/ m? solar.
- Ocupacion maxima:
Planta Baja 75%

Plantas Superiores 16 m. de profundidad

Articulo 92.- Usos.

1. El uso global o dominante de este area es el residencial unifamiliar y plurifamiliar.

2. Seran compatibles los usos regulados para la zona residencial. Los usos considerados como
compatibles deberan reunir ademas las siguientes condiciones de ubicacioén:

a) Almacenes compatibles con la vivienda: solo podra ubicarse en plantas inferiores a las que se
ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la via publica y
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Los
almacenes sin actividad comercial o locales didfanos vinculados a las labores agricolas de

seleccion de frutas podran situarse en la misma planta que las piezas habitables.
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b) Locales industriales compatibles con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores
salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la
via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo el de almacén compatible con la vivienda).

Los talleres de servicio, reparacion, mantenimiento de automdéviles se permitird cuando se tenga
acceso desde vias de ancho superior a 12 m. La venta de carburante se permitira cuando se tenga
acceso desde vias de ancho superior a 12 m y se encuentren separados por viales publicos del

resto de las edificaciones destinados a otros usos.

c) Aparcamientos de uso publico o privado: podran situarse en las ubicaciones siguientes:

-En cualquier planta inferior a las que se ubiquen piezas habitables residenciales. Los
aparcamientos de menos de tres plazas podran situarse en la misma planta o incluso en plantas
superiores que las piezas habitables.

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera

autorizacion, bajo espacios libres publicos.

d) Uso Residencial comunitario u hotelero: se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
este uso (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no

residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Uso Comercial compatible con la vivienda.

Podran ubicarse en cualquier planta, siempre por debajo de la planta en la que se ubiquen piezas
habitables residenciales. Si se ubican en edificio de usos mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacion vertical

independientes y diferenciados de los del resto de usos.

f) Locales de oficina, despachos, consultorios y academias: Podran situarse en cualquier planta. Si
se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por debajo
de las destinadas a usos hoteleros y/ o residenciales, y por encima o en la misma planta de las

destinadas al resto de usos no residenciales.
g) Actividades recreativas y espectaculos: se admite en planta baja y planta semisétano o en

edificio integramente dedicado a ese uso. No obstante no se admitiran actividades recreativas o de

espectaculos en plantas en que se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con
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accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de

los del resto de usos.

h) Dotacionales: se admite en semisé6tano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en
el parrafo i). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo. Seran admisibles las instalaciones

técnicas necesarias para la zona.

i) En edificios con uso mixto los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores
a aquellas en las que se ubican los locales residenciales.
j) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos e), f) y g), con las

limitaciones establecidas, podran situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

3. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: edificios comerciales y actividades de publica concurrencia con aforo total superior a
1.500 personas, salvo justificacion expresa de reserva de aparcamientos y acceso a via publica de
ancho superior a 12 m. Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario,
campamentos, edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo

superior a 2.000 personas.

b) Industriales: excepto locales industriales compatibles, con la vivienda (en planta baja). Talleres
de cualquier tipo con motores cuya potencia sume en total mas de 10 CV o destinados a pinturas
con medidas correctoras a base de filtros. Talleres o fabricas que requieran edificios de tipo
industrial, tales como grandes chimeneas, depésitos visibles desde el exterior, etc que produzcan
ruidos o emanaciones para el ambiente general, o que obliguen el paso de camiones por calles que
no posean mas de 12 m. Talleres mecanicos de reparacién de vehiculos pesados o maquinaria
agricola, que obliguen el paso de dichos vehiculos por las calles o plazas que no posean mas de
12 m. Quedan expresamente prohibida cualquier otra utilizacion no especificada o claramente

asimilable a estas definiciones.

c) Dotacionales: edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados
de abastos, mataderos, cementerios, defensa y fuerzas de seguridad salvo que estén
expresamente recogidos por el planeamiento, infraestructuras incluso los servicios centrales de

telecomunicaciones.
d) Aparcamientos: locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/ o

mercancias con acceso a redes primarias de transportes supramunicipales a través de viales con

ancho inferior a 12 m.
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Articulo 93.- De las condiciones de habitabilidad.

Se estara a lo dispuesto en las normas de habitabilidad y disefio de la Comunidad Valenciana HD-
91 o normativa que la sustituya. En el caso de edificaciones con mas de dos plantas las
dimensiones de los patios interiores cumpliran las condiciones de edificaciones plurifamiliares. No
seran admisibles viviendas con una fachada a via o espacio publico inferior a 5 metros. Ni

viviendas situadas en sétano exclusivamente.

CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION.

Articulo 94.- Condiciones de la parcela.
Para ser edificables en esta tipologia las parcelas deberan cumplir a demas de las condiciones
generales:

Fachada minima Superficie minima

8m 150 m?

No estara sujeta a condiciones de parcela minima los terrenos destinados a instalaciones tecnicas,
como centros de transformacion, depositos de agua, casetas de bombeo . . . Todos y cada uno de
sus lindes frontales tendran, como minimo, 8 metros de longitud.
La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 6 x 12 metros uno de
cuyos lados coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a

60 grados sexagesimales con la misma.

Articulo 95.- Determinacién de las alineaciones.

La alineacién oficial de calle sera las definidas en los planos correspondientes. La edificacion
interior guardara los retranqueos establecidos en las presentes normas o los definidos
expresamente en los estudios de detalle de ordenacion de volumenes previstos para cada
manzana. En el supuesto de que el estudio de detalle ordene el volumen edificado ajustandose a la
via publica, en planta baja, las edificaciones cumplirdn las normas urbanisticas de la zona de

ordenacion segun manzana compacta.

Los aticos no se permiten por encima del numero maximo de plantas. En ambitos de planeamiento
de desarrollo podran aprobarse ordenanzas que justifiquen dicha ejecucién. Los retranqueos de
plantas superiores se admiten en esta tipologia siempre dentro de la edificabilidad maxima
permitida en parcela, la dimensidon minima del escalonamiento sera de 2 metros. Los estudios de
detalle se podran realizar con posterioridad a los procesos de equidistribucion y para disminuir los

aprovechamientos maximos requeriran de autorizaciéon expresa de los titulares registrales.
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Articulo. 96.- De la edificacion.
1.- Altura de la edificacion.

El numero de plantas vendra definido en los planos y la altura reguladora de cornisa vendra dada

por la tabla siguiente:

Maximo Minimo
2 plantas 7,50 m 6,50 m.
3 plantas 10,50 m 9,50 m.

El nimero de plantas sera:
Maximo Minimo

Residencial 3 2

Con objeto de mejorar la integracién de lo nuevo con los edificios existentes, sera posible variar la
altura de cornisa. Dicha variacion podra ser impuesta por el Ayuntamiento y sera en todo caso
justificada. El enrase no podra implicar, en ningun caso, la construccion de mayor o menor nimero
de plantas que las permitidas. Las tolerancias de plantas, contrucciones por encima de altura de
cornisa etc.. cumpliran las condiciones generales. En el caso de resolver los soétanos o
semisotanos como aparcamiento de vehiculos la altura maxima en el perimetro podra superarse en
1,80 m en las partes correspondientes a las puertas de acceso de vehiculos y con un ancho
maximo de seis metros. En parcelas con pendiente superior a 35% la altura méaxima de la
edificacién en el perimetro sobre el terreno modificado no superard mas de 2.00 m la altura

maxima de cornisa

2.- Cubiertas.

Seran inclinadas, con pendiente maxima del 40%, de teja arabe y con cumbrera paralela a la
fachada y en las que podra permitirse la construccion de terrazas planas en la cubierta con las
siguientes condiciones:

- La cubierta inclinada ocupara como minimo los 2 primeros metros a cada fachada visible desde
vial publico.

- La superficie maxima de la terraza sera del 75% de la superficie en planta de la cubierta.

- No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los planos que definen la tedrica
cubierta inclinada, cuya cumbrera estar4 como maximo a 3,50 metros de altura respecto de la linea
de cornisa realmente ejecutada, salvo casos de justificada necesidad en los que sea ineludible la
emersion de cajas de escalera que se situaran separadas mas de 3,50 m de la linea exterior de
fachada con una altura maxima de 2,30 m sobre la terraza, con una superficie maxima de 8 m2.
Bajo las cubiertas inclinadas se permitird por encima de la altura de cornisa del edificio,

exclusivamente, trasteros o locales no computables vinculados a las viviendas. Se admitira que las
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piezas del desvan ventilen e iluminen, mediante espacios o doble altura, a través de los huecos
exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los citados huecos debera
corresponderse, con la superficie de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan. Las
casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no menos de 3 metros
del plano de fachada coincidente con la alineacién exterior y por debajo de la linea de pendiente
requerida para la tedrica cubierta inclinada.
3.- Plantas bajo rasante.
Se permite la construccion de sétanos y semisotanos. Los sotanos se situaran dentro de la
superficie ocupable de planta baja.
4.- Planta baja.
La altura minima de la planta baja serd de 3,20 m en usos no residenciales. La altura maxima de
planta baja sera de 4,50 m.
5.- Construcciones interiores.
En casos de parcelas situadas en manzanas con calles a cotas con mas de 3 m de diferencia la
edificacién de patios debera mantenerse por debajo del plano linea trazado desde la altura de
cornisa de las edificaciones colindantes con una pendiente del 40%.
6.- Cuerpos y elementos salientes en el area.
En la zona los cuerpos volados, cerrados o no, deberan mantener las distancias y retranqueos
indicados.
En caso de ordenacion por manzana compacta por estudio de detalle no se admiten cuerpos
volados cerrados sobre via publica en esta zona. Dentro de las zonas de retranqueo se admiten
aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cm.
7.- Condiciones estéticas y constructivas, materiales.
Las condiciones estéticas compositivas y materiales a utilizar seran completamente libres. Las
aguas pluviales se recogeran y se conduciran a la calle canalizadas. No se admitiran bajantes
vistas en la alineaciéon de calle. Las conducciones de pluviales y fecales seran separativas,
independientes entre si hasta la calle. Quedan a efectos generales totalmente prohibida la
colocacion de otros anuncios y carteles que los debidamente autorizados, pudiéndose ordenar por
el Ayuntamiento la retirada de los existentes.
8.- Elementos y materiales de construccion: instalaciones y elementos técnicos.
Se prohibe cualquier elemento técnico (aire acondicionado, conductos de gas, gaséleo, depdsitos,
ventilacion etc...) visible desde la via publica. No se permitiran las parabdlicas en fachadas, las de
TV deberan ser colectivas y se ubicaran en la parte menos visible de la manzana. Tratamiento
independiente tendran las placas solares. Postes: Se evitara la proliferacion de postes
sustentadores para sefiales indicativas, agrupandolas en lo posible en un poste que a su vez sera

sustentador de una papelera.
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9.- Dotacién de aparcamientos.
La dotaciéon minima de plazas de aparcamiento para automdviles sera de una plaza por vivienda.
En el Caso de que, por las dimensiones del solar, no sea posible el cumplimiento de esta normativa
se destinara la totalidad de la planta baja a Plazas de aparcamiento y accesos. Asi mismo y en los
casos suficientemente justificados podran atenuarse algunas de las condiciones funcionales que se
establecen para aparcamientos y siempre y cuando queden suficientemente garantizadas las
condiciones de seguridad del local. Para ello se tendran en cuenta las siguientes consideraciones:
- Podra admitirse calles bidireccionales con un ancho no inferior a 3 metros siempre y cuando las
plazas en bateria tengan un ancho no inferior a 3 metros, y para permitir la maniobrabilidad de los
vehiculos se admitiran plataformas giratorias en los encuentros de las calles siempre y cuando
sean inscribible un circulo de diametro no inferior a 5 m.
- No se permitira la instalacion de aparatos montacoches sin espacio de espera horizontal en su
acceso a la via publica.
- En las parcelas cuya dimension no permita la inclusion de un circulo de 10 m de diametro el
nuamero de plazas podra reducirse y como minimo sera el que resulte de destinar la totalidad de la

planta baja exclusivamente a acceso y aparcamiento.

- En las edificaciones en donde se ubiquen usos terciarios compatibles, o plantas bajas
diafanas, de mas de 400 m? de superficie total sera obligatoria el establecimiento de reserva de
plazas de aparcamiento dispuestas en el articulo 13 del anexo al regalmento de planeamiento de la
Comunidad Valenciana segun el uso a implantar.

10.- Edificaciones Auxiliares.

A los efectos de la consideraciéon de las distancias a lindes, se entienden como edificaciones

auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la edificacién principal, diferenciandose:
1. Edificaciones por encima de la rasante: Son las edificaciones auxiliares destinadas a
depodsitos de herramientas, maquinarias de piscinas, paelleros, pérgolas, etc. Podran
adosarse a lindes laterales y testeros siempre que su altura no supere los 2,20 metros
respecto de la rasante de la parcela. Su superficie cubierta no superara 6 m? y no
computaran edificabilidad. Respecto del linde frontal, la separacién sera la misma que la
de la edificacion principal.
2. Piscinas o balsas de riego: Deberan separarse de los lindes frontales, laterales y
testeros al menos 2 metros, siempre que la linea de coronacion no sobrepase los 100
cm. sobre el terreno natural. Cuando la altura de coronacién supere los 100 cm respecto
de la rasante de la parcela, deberan respetarse las distancias de retranqueo a lindes

definidas para la edificacién principal.
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11.- Cierres de Parcela y Terraplenados.
Deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura maxima de 2 m
permitiéndose como maximo una altura de 1,40 m opaco y el resto celosias, rejas , telas metalicas

Se permitira la construccion de portales de entrada a la parcela, que podran tener una altura
maxima de 3,50 m y ocupar como maximo un 5 m del linde frontal de parcela, con posibilidad de
retranqueo respecto a la alineacion oficial. Las puertas podran ser batientes o correderas pero
nunca invadiran el espacio de la acera. Podran realizarse terraplenados de parcelas para la
construccion de jardines o terrazas con pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de la parcela
siempre que no sobrepasen la cota de 100 cm por encima de la rasante de la acera y siempre que
se aporten soluciones de drenaje del mismo y se impermeabilicen adecuadamente los

cerramientos de la parcela.

Cuando se sobrepase la cota de 100 cm, deberan respetarse las separaciones a lindes
especificadas para las edificaciones principales. Los movimientos de tierra precisos para urbanizar
la parcela se limitan de modo que cualquier muro vertical de contencion o sustentacion de terrazas
exteriores tendra una altura h inferior a 4.00 m. Separandose del siguiente una distancia que sera
igual o superior a la altura del muro a ejecutar. A los efectos de luces o patio inglés la distancia
entre fachadas de edificacion y los muros de contencién mas proximos sera como minimo la altura
del muro de contencion. En el supuesto de que el terreno natural de la parcela esté mas elevado
que la acera y la pendiente maxima de la misma sea superior al 35 % se admitira que el subsuelo
de los aterrazamientos que lindan con viales sean ocupados por locales destinados a aparcamiento
de vehiculos de la vivienda debidamente cerrados siguiendo la alineacion oficial de vial y
debidamente empotrados en el muro de aterrazamiento, manteniendo la distancia a lindes de
parcelas colindantes. El espacio de fachada maximo ocupado por este tipo de construcciones sera
de 8 m.
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PARTE XIV.- ZONA DE ORDENACION RESIDENCIAL EXTENSIVA (RE) AIS-ADO.

Articulo. 97.- De las condiciones generales de la edificacién.

Constituye la zona de ordenanza delimitada en los planos de ordenacién y que comprende tipos de
edificacién residencial aislada con retranqueos minimos a lindes. Se podra realizar estudios de
detalle para la ordenacion de volumenes que abarcara como minimo una manzana completa en se
podra disminuir o anular los lindes laterales indicados como retranqueos minimos y se resolveran
todos y cada uno de los encuentros de tipologias a efectos de fachada exterior. A través del
mencionado estudio de detalle se podran definir zonas en donde se permita adosar las
edificaciones a propiedades colindantes manteniendo el retranqueo a viales admitiéndose para la
totalidad de la calle que la planta baja se adose a vial segun la tipologia de manzana compacta.
Debera resolverse con chaflanes de 3 m o con curvas de 3 m de radio todas las esquinas de las
manzanas definidas.
En ningun caso podran variarse los siguientes aspectos basicos que tendran el caracter de
maximo:
Condiciones de volumen.
- Edificabilidad neta maxima.
Suelos Urbanos y Ambito P.P. Sierra Verde Tossal de les Banderes = 0,5 m?/ m2solar.
Ambito PP I'Aimedia,P.P. Santa Clara, Colomina, Casilla,Rodeta,

- Altura maxima de la edificacion de planta baja mas una altura.

0’3 m?t/ m2solar.

- Alineaciones: Los Retranqueos minimos a lindes son:
Retranqueo a viales o linde frontal 5m.
Retranqueo a lindes laterales 3m.

- Ocupacion: planta baja 40%.

Articulo 98.- Usos.

1. El uso global o dominante de este area es el residencial unifamiliar y plurifamiliar.

2. Seran compatibles los usos regulados para la zona residencial. Los usos considerados como
compatibles deberan reunir ademas las siguientes condiciones de ubicacion.

a) Almacenes compatibles con la vivienda: solo podra ubicarse en plantas inferiores a las que se
ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la via publica y
nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Los
almacenes sin actividad comercial o locales didfanos vinculados a las labores agricolas de

seleccién de frutas podran situarse en la misma planta que las piezas habitables.
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b) Locales industriales compatibles con la vivienda: sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores
salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con accesos desde la
via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos (salvo el de almacén compatible con la vivienda).

Los talleres de servicio, reparacion, mantenimiento de automoviles se permitira cuando se tenga
acceso desde vias de ancho superior a 12 m. La venta de carburante se permitira cuando se tenga
acceso desde vias de ancho superior a 12 m y se encuentren separados por viales publicos del

resto de las edificaciones destinados a otros usos.

c) Aparcamientos de uso publico o privado: podran situarse en las ubicaciones siguientes:

-En cualquier planta inferior a las que se ubiquen piezas habitables residenciales. Los
aparcamientos de menos de tres plazas podran situarse en la misma planta o incluso en plantas
superiores que las piezas habitables.

-Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera autorizacion,

bajo espacios libres publicos.

d) Uso Residencial comunitario u hotelero: se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
este uso (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a usos no

residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Uso Comercial compatible con la vivienda: podran ubicarse en cualquier planta, siempre por
debajo de la planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales. Si se ubican en edificio
de usos mixto, los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan
exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de

usos.

f) Locales de oficina, despachos, consultorios y academias: podran situarse en cualquier planta.

Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por
debajo de las destinadas a usos hoteleros y/ o residenciales, y por encima o en la misma planta de
las destinadas al resto de usos no residenciales.

g) Actividades recreativas y espectaculos: se admite en planta baja y planta semisétano o en
edificio integramente dedicado a ese uso. No obstante no se admitiran actividades recreativas o de
espectaculos en plantas en que se ubiquen piezas habitables residenciales. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de

los del resto de usos.
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h) Dotacionales: se admite en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en
el parrafo i). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo. Serdn admisibles instalaciones

técnicas necesarias para el servicio de la zona.

i) En edificios con uso mixto los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores

a aquellas en las que se ubican los locales residenciales.

j) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos e), f) y g), con las

limitaciones establecidas, podran situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

3. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: edificios comerciales y actividades de publica concurrencia con aforo total superior a
500 personas, salvo justificacion expresa de reserva de aparcamientos y acceso a via publica de
ancho superior a 12 m, edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario,
campamentos, edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo

superior a 1.000 personas.

b) Industriales: talleres de cualquier tipo con motores. Talleres, fabricas o almacenes que requieran
edificios de tipo industrial, o que obliguen el paso de camiones por calles que no posean mas de 12
m. Talleres mecanicos de reparacion de vehiculos. Quedan expresamente prohibida cualquier otra

utilizacion no especificada o claramente asimilable a estas definiciones.

c) Dotacionales: edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados
de abastos, mataderos, cementerios, defensa y fuerzas de seguridad salvo que estén
expresamente recogidos por el planeamiento, infraestructuras incluso los servicios centrales de

telecomunicaciones.

d) Aparcamientos: locales de aparcamiento vinculados al transporte colectivo de viajeros y/ o
mercancias con acceso a redes primarias de transportes supramunicipales a través de viales con

ancho inferior a 12 m.

Articulo 99.- De las condiciones de habitabilidad.
Se estara a lo dispuesto en las normas de habitabilidad y disefio de la Comunidad Valenciana HD-
91 o normativa que lo sustituya. No seran admisibles viviendas con una fachada a via o espacio

publico inferior a 5 metros. No seran admisibles viviendas exclusivamente en so6tano.
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CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION.

Articulo 100.- Condiciones de la parcela.

Para ser edificables en esta tipologia las parcelas deberan cumplir a demas de las condiciones

generales:

Fachada minima Superficie minima
Residencial aislada 10 m. 500 m? / por unidad residencial
Residencial Adosada 5m. 300 m? / por unidad residencial

No estara sujeta a condiciones de parcela minima los terrenos destinados a instalaciones tecnicas,
como centros de transformacion, depositos de agua, casetas de bombeo . . . La forma de la
parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 5 x 12 m uno de cuyos lados
coincida con la alineacién exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 60°

sexagesimales con la misma.

Articulo 101 .- Determinacion de las alineaciones.

La alineacion oficial de calle sera las definidas en los planos correspondientes. La edificacion
interior guardara los retranqueos establecidos en las presentes normas o los definidos
expresamente en los estudios de detalle de ordenacion de volumenes previstos para cada
manzana. Los estudios de detalle se podran realizar con posterioridad a los procesos de
equidistribucién y para disminuir los aprovechamientos maximos requeriran de autorizacion

expresa de los titulares registrales.

Articulo. 102.- De la edificacion.

1.- Altura de la edificacion: el numero de plantas sera:
Maximo Minimo

Residencial aislada 2 1

La altura reguladora de cornisa vendra dada por la tabla siguiente:

Maximo Minimo
Residencial aislada 1 planta 45m 3,20 m
Residencial aislada 2 plantas 7,50 m 6,50 m

Con objeto de mejorar la integraciéon de lo nuevo con los edificios existentes, sera posible variar la
altura de cornisa. Dicha variacion podra ser impuesta por el Ayuntamiento y serd en todo caso
justificada. Las tolerancias de plantas, contrucciones por encima de altura de cornisa efc..

cumpliran las condiciones generales. En el caso de resolver los sétanos o semisétanos como
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aparcamiento de vehiculos la altura maxima en el perimetro podra superarse en 1,80 m en las
partes correspondientes a las puertas de acceso de vehiculos y con un ancho maximo de seis
metros. En parcelas con pendiente superior a 35% la altura maxima de la edificacion en el

perimetro sobre el terreno modificado no superara mas de 2.00 m la altura maxima de cornisa

2.- Cubiertas.

Las cubiertas seran inclinadas, con pendiente maxima del 40%, de teja arabe y con cumbrera
paralela a la fachada y en las que podra permitirse la construccion de terrazas planas en la cubierta
con las siguientes condiciones:

- La cubierta inclinada ocupara como minimo los 2 primeros metros a cada fachada visible desde
vial publico.

- La superficie maxima de la terraza sera del 30% de la superficie en planta de la cubierta.

- No podra construirse ningun elemento edificado por encima de los planos que definen la tedrica
cubierta inclinada, cuya cumbrera estara como maximo a 3,50 m de altura respecto de la linea de
cornisa realmente ejecutada, salvo casos de justificada necesidad en los que sea ineludible la
emersion de cajas de escalera que se situaran separadas mas de 3,50 m de la linea exterior de
fachada con una altura maxima de 2,30 m sobre la terraza, con una superficie maxima de 8 m2.
Bajo las cubiertas inclinadas se permitira por encima de la altura de cornisa del edificio,
exclusivamente, trasteros o locales no computables vinculados a las viviendas. Se admitira que las
piezas del desvan ventilen e iluminen, mediante espacios o doble altura, a través de los huecos
exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los citados huecos debera
corresponderse, con la superficie de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan. Las
casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no menos de 3 m del
plano de fachada coincidente con la alineacion exterior y por debajo de la linea de pendiente

requerida para la tedrica cubierta inclinada.

3.- Plantas bajo rasante.

Se permite la construccién de sétanos y semisétanos manteniendo las distancias a lindes y
situaran dentro de la superficie ocupable de planta baja.

4.- Planta baja.

La altura minima de la planta baja sera de 3’20 m. para usos no residenciales. La altura maxima de
planta baja sera de 4’50 m.

5.- Construcciones interiores.

En casos de parcelas situadas en manzanas con calles a cotas con mas de 3 m de diferencia la
edificacién de patios de parcela debera mantenerse por debajo del plano linea trazado desde la

altura de cornisa de las edificaciones colindantes con una pendiente del 40%.
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6.- Cuerpos y elementos salientes en el area.
En la zona los cuerpos volados, cerrados o no, deberan mantener las distancias y retranqueos
indicados.
Dentro de las zonas de retranqueo se admiten aleros y cornisas cuyo saliente no exceda de 80 cm.
7.- Condiciones estéticas y constructivas, materiales.
Las condiciones estéticas compositivas y materiales a utilizar seran completamente libres. Las
aguas pluviales se conduciran a la calle canalizadas. No se admitiran bajantes vistas en la
alineacion exterior de calle. Las conducciones de pluviales y fecales seran separativas,
independientes entre si. Quedan a efectos generales totalmente prohibida la colocaciéon de otros
anuncios y carteles que los debidamente autorizados, pudiéndose ordenar por el Ayuntamiento la
retirada de los existentes.
8.- Elementos y materiales de construccion: instalaciones y elementos técnicos.
Se prohibe cualquier elemento técnico (aire acondicionado, conductos de gas, gaséleo, depdsitos,
ventilacion . . .) visible desde la via publica. No se permitiran las parabdlicas en fachadas, las de
TV deberan ser colectivas y se ubicaran en la parte menos visible de la manzana. Tratamiento
independiente tendran las placas solares. Postes: Se evitara la proliferacion de postes
sustentadores para sefiales indicativas, agrupandolas en lo posible en un poste que a su vez sera
sustentador de una papelera.
9.- Dotacion de aparcamientos.
La dotacion minima de plazas de aparcamiento para automoviles vinculadas a la edificacion sera
de una plaza de aparcamiento por cada vivienda adosada y dos por cada vivienda aislada. En las
edificaciones en donde se ubiquen usos terciarios compatibles y locales diafanos sin uso de mas
de 400 m? de superficie total sera obligatoria el establecimiento de reserva de plazas de
aparcamiento dispuestas en el articulo 13 del anexo al regalmento de planeamiento de la
Comunidad Valenciana segun el uso a implantar.
10.- Edificaciones auxiliares.
A los efectos de la consideracion de las distancias a lindes, se entienden como edificaciones
auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la edificacién principal, diferenciandose:
- Edificaciones por encima de la rasante: son las edificaciones auxiliares destinadas a
depdsitos de herramientas, maquinarias de piscinas, paelleros, pérgolas, etc. Podran
adosarse a lindes laterales y testeros siempre que su altura no supere los 2,20 metros
respecto de la rasante natural de la parcela. Su superficie cubierta no superara 6 m2 y
no computaran edificabilidad. Respecto del linde frontal, la separaciéon sera la misma
que la de la edificacion principal.
- Piscinas o balsas de riego: deberan separarse de los lindes frontales, laterales y
testeros al menos 2 metros, siempre que la linea de coronacion no sobrepase los 100

cm. sobre el terreno natural. Cuando la altura de coronacion supere los 100 cm

106



NORMAS URBANISTICAS —
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CALLOSA D’EN SARRIA
Ayuntamiento de Callosa d’en Sarria, Oficina Técnica Municipal,

respecto de la rasante de la parcela, deberan respetarse las distancias de retranqueo

a lindes definidas para la edificacion principal.
11.- Cierres de parcela y terraplenados.
Deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura maxima de 2 m
permitiéndose como maximo una altura de 1,40 metros opaco y el resto celosias, rejas , telas
metalicas . . . Se permitira la construccion de portales de entrada a la parcela, que podran tener
una altura maxima de 3,50 m y ocupar como maximo un 5 m del linde frontal de parcela, con
posibilidad de retranqueo respecto a la alineacidon oficial. Las puertas podran ser batientes o
correderas pero nunca invadiran el espacio de la acera. Podran realizarse terraplenados de
parcelas para la construccion de jardines o terrazas con pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de
la parcela siempre que no sobrepasen la cota de 100 cm por encima de la rasante de la acera y
siempre que se aporten soluciones de drenaje del mismo y se impermeabilicen adecuadamente los
cerramientos de la parcela. Cuando se sobrepase la cota de 100 cm, deberan respetarse las

separaciones a lindes especificadas para las edificaciones principales.

Cuando se sobrepase la cota de 100 cm, deberan respetarse las separaciones a lindes
especificadas para las edificaciones principales. Los movimientos de tierra precisos para urbanizar
la parcela se limitan de modo que cualquier muro vertical de contencion o sustentacion de terrazas
exteriores tendra una altura h inferior a 3.5 m. Separandose del siguiente una distancia que sera
igual o superior a la altura del muro a ejecutar. A los efectos de luces o patio inglés la distancia
entre fachadas de edificacién y los muros de contencién méas proximos sera como minimo la altura
del muro de contencion. En el supuesto de que el terreno natural de la parcela esté mas elevado
que la acera y la pendiente maxima de la misma sea superior al 35 % se admitira que el subsuelo
de los aterrazamientos que lindan con viales sean ocupados por locales destinados a aparcamiento
de vehiculos de la vivienda debidamente cerrados siguiendo la alineacion oficial de vial y
debidamente empotrados en el muro de aterrazamiento, manteniendo la distancia a lindes de
parcelas colindantes. El espacio de fachada maximo ocupado por este tipo de construcciones sera
de 8 m.
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PARTE XV .- ZONA DE ORDENACION INDUSTRIAL , IN (INM-INA).

Articulo 103.- De las condiciones generales de la edificacion.

Constituye la zona de ordenanza delimitada en el plano de ordenacion y que comprende los tipos
de edificacion industrial adosada o con separacion a lindes. El Plan prevee que se aplique en toda
la zona la edificacion industrial adosada y sin mantener distancia a lindes. En el caso de que se
opte por la tipologia de edificacion separada a lindes se realizara obligatoriamente un Estudio de
Detalle para la Ordenacién de Volumenes que abarcara como minimo una manzana completa en
donde se asignaran a cada parcela una de las tipologias definidas y se resolveran todos y cada
uno de los encuentros de tipologias a efectos de fachada exterior y medianeras vistas. A Través
del mencionado Estudio de Detalle se podran definir zonas en donde se permita adosar las
edificaciones a propiedades colindantes manteniendo el retranqueo a viales. En ningun caso
podran variarse los siguientes aspectos basicos :
- Altura maxima de la edificacion de 10 m.

Las edificaciones singulares y los elementos tecnicos especificos podran justificar previa
aprobacion municipal su ejecucion.
Condiciones de volumen.

- Alineaciones: segun la tipologia utilizada podran diferenciarse: industrial adosada e

industrial aislada. Los Retranqueos minimos a lindes en Industrial aislada son:

Retranqueo a viales o linde frontal 5m.

Retranqueo a resto de lindes 5m.
Debera resolverse con chaflanes de 5 m o con curvas de 6 m de radio todas las esquinas de las

manzanas definidas, salvo cuando en el plano de alineaciones se indique una dimension superior.

- Edificabilidad neta: dos plantas.

- Altura maxima : 10 m.

- Ocupacion:
Industrial adosada 100%
Industrial aislada 80%

Articulo 104.- Usos.

1.- Uso dominante: industrial segun los parametros descritos en las presentes normas. En todas
las plantas sobre la rasante del terreno, se admiten todas las categorias y calificaciones de las
mismas con justificacién del cumplimiento de las medidas correctoras impuestas en su caso y salvo

las condiciones especificas de actividades que requieran de ubicaciones especiales.
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El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas podra redactar y aprobar unas
ordenanzas reguladoras que concreten y pormenoricen los distintos parametros ambientales:
aguas residuales, contaminacién atmosférica, olores, incendios y ruidos y peligros de explosion, asi
como lo referente a dimensiones y potencias maximas permisibles. En cuanto al adecuado control

de los efectos ambientales se tendran en cuenta los siguientes criterios basicos:

- La superficie de referencia viene fijada por la suma de superficies de todos los locales
destinados a la actividad con exclusién de la superficie de oficinas y zonas de exposicién y venta si
cuentan con acceso independiente.

- La potencia instalada se refiere a la potencia electromecanica y esta determinada por la suma de
los motores que accionan las maquinas expresadas en kilovatios (KW) excluyendo las relativas a
instalaciones de iluminacion, ventilacion y en general las no electromecanicas siempre y cuando no
formen parte sustantiva del proceso productivo.

- El ruido se mediran en decibelios A concretados para los siguientes supuestos: dia, de 8 h. a 22
h.; noche de 22 h. a 8 h.; interior, a 1,5 m de cualquier motor; y exterior, en los limites de la
propiedad o domicilio del vecino mas afectado.

- La vibracion se medird en Pals segun la férmula DIN 10 log.10 3200A% N?, en la que A es la
amplitud en cm. y N la frecuencia en hertzios.

- La emisidon de gases y humos no podra exceder los limites recogidos en el cuadro adjunto,
expresados en los siguientes indices: indice de ennegrecimiento de Ringlemann, en
funcionamiento y en arranque y de emision de polvo en kg./hora. En ningun caso se superaran las
concentraciones maximas admisibles para los contaminantes determinados en la Ley de
Proteccion del Ambiente Atmosférico y las 6rdenes que la desarrollan.

- Las aguas residuales se decantaran y depuraran en primera instancia si fuera necesario para que
los vertidos puedan ser depurados mediante una simple depuradora biolégica.

El cuadro adjunto fija los diferentes parametros en funcién de las distintas clases establecidas para
los usos taller y artesania e industrial; si no se especifica otra cosa en la ordenanza de zona. En

caulaquier caso se estara a lo dispuesto en la vigente legislacién sobre ruidos.

uso Ruido dbA Maximo Vibracion maxima | Emision maxima de
Dia Noche | (Pals) gases y humos

TALLERES 35 0 5 0/1/1,5

INDUSTRIA 40 0 5 0/1/1,5

COMPATIBLE

INDUSTRIA 65 35 15 1,5/ 2,5/ 15

POLIGONO
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2.- Usos compatibles.
Garaje-aparcamiento. En planta baja y sétano.
Residencial: solo se permitiran vivienda destinada a la guarda de las instalaciones con una
superficie maxima de 100 m? y como maximo una por instalacion de superficie superior a 1.000 m?2.
Almacén: se permitiran Almacenes de venta al por mayor y al detalle. Debera disponerse de una
plaza de aparcamiento por cada 200 m? de edificacién en venta al por mayor y 1 plaza por cada
100 m? en venta la detalle.
Comercial: en todas las plantas, utilizando el s6tano como almacén. Los comercios de venta al
detalle que posean una superficie total superior a 400 m? deberan disponer de una plaza de
aparcamiento por cada veinticinco metros cuadrados que superen dicha superficie vinculadas a la
actividad comercial.
Oficinas: en todas las plantas.
Recreativos y espectaculos: en edificio dedicado integramente a dicho uso. Cuando posean una
superficie total superior a 250 m? deberan disponer de una plaza de aparcamiento por cada
veinticinco metros cuadrados que superen dicha superficie vinculadas a la actividad comercial.
Cultural: en edificaciones propias.

Deportivo: en edificios dedicados integramente a dicho uso.

Administrativo, comunicaciones en edificios dedicados integramente dedicados a dicho uso.

3.- Usos prohibidos: los no autorizados expresamente.

Articulo 105.- De las condiciones higiénicas y de calidad.

Sera de aplicacion la reglamentacion especifica de cada una de las actividades.

CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION.

Articulo 106.- Condiciones de la parcela.

Para ser edificables en esta tipologia las parcelas deberan cumplir a demas de las condiciones

generales:

Fachada minima Superficie minima
Industrial adosada 8m 250 m?
Industrial aislada 20m 1.000 m?
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No estara sujeta a condiciones de parcela minima los terrenos destinados a instalaciones tecnicas,
como centros de transformacion, depositos de agua, casetas de bombeo . . . La forma de la parcela
sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 8 x 20 m uno de cuyos lados coincida con la
alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 60° sexagesimales con la

misma.

Articulo 107 .- Determinacion de las alineaciones.

La alineacion oficial de calle sera las definidas en los planos correspondientes. La edificacion
interior guardara los retranqueos establecidos en las presentes normas o los definidos
expresamente en los estudios de detalle de ordenacion de volumenes previstos para cada
manzana. El plan prevé que se aplique en toda la zona la edificacion industrial adosada y sin
mantener distancia a lindes. En el caso de que se opte por la tipologia de edificacion separada a
lindes se realizara obligatoriamente un estudio de detalle para la ordenacién de volimenes que
abarcara como minimo una manzana completa en donde se asignaran a cada parcela una de las
tipologias definidas y se resolveran todos y cada uno de los encuentros de tipologias a efectos de
fachada exterior y medianeras vistas. Igualmente se podran definir zonas en donde se permita
adosar las edificaciones a propiedades colindantes manteniendo el retranqueo a viales. Igualmente
los estudios de detalle contendran las disposiciones de los arts. 100 y 101 del reglamento de
planeamiento de la Comunidad Valenciana. Los estudios de detalle se podran realizar con
posterioridad a los procesos de equidistribuciéon y para disminuir los aprovechamientos maximos

requeriran de autorizacion expresa de los titulares registrales.

Articulo. 108.- de la edificacién.
1.- Altura de la edificacion: el numero de plantas sera:

Maximo Minimo
Industrial 2 1
La altura reguladora de cornisa vendra dada por la tabla siguiente:

Maximo Minimo
Industrial 10 m 3,60 m
Con objeto de mejorar la integracién de lo nuevo con los edificios existentes, sera posible variar la
altura de cornisa. Dicha variacidon podra ser impuesta por el ayuntamiento y sera en todo caso
justificada. Las tolerancias de plantas, construcciones por encima de altura de cornisa . . .
cumpliran las condiciones generales.
2.- Cubiertas.
Las cubiertas podran ser planas o inclinadas, Las cubiertas podran ser inclinadas tendran una
pendiente maxima del 35%. Podran situarse encima de la cubierta elementos técnicos separados 5

m de cualquier linde y con una ocupacion maxima del 5% de la superficie de cubierta.
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3.- Plantas bajo rasante.
Se permite la construccién de sétanos y semisétanos manteniendo las distancias a lindes y
situaran dentro de la superficie ocupable de planta baja.
4.- Planta baja.
La altura minima de la planta baja sera de 3,60 m.
5.- Construcciones interiores.
En casos de parcelas situadas en manzanas con calles a cotas con mas de 3 m de diferencia la
edificacién de patios debera mantenerse por debajo del plano linea trazado desde la altura de
cornisa de las edificaciones otras calles con una pendiente del 40%.
6.- Cuerpos y elementos salientes en el area.
No podra invadirse los espacios publicos con aleros, cornisas o marquesinas de mas de 30 cm.
Los muelles de carga no podran ejecutarse recayentes o con colocacion de vehiculos en la via
publica. En industrial aislada se admiten voladizos, marquesinas muelles de carga . . . dentro de los
limites de la zona ocupable de planta baja. No se admiten cuerpos volados sobre espacios
publicos. En industrial aislada debera mantenerse en todo caso las distancias de retranqueo.
7.- Condiciones estéticas y constructivas, materiales.
Las condiciones estéticas compositivas y materiales a utilizar seran completamente libres. Las
aguas pluviales se recogeran en cubierta y se conduciran a la calle canalizadas. Las bajantes
deberan ir empotradas obligatoriamente en planta baja. Las conducciones de pluviales y residuales
seran separativas, independientes entre si. Quedan a efectos generales totalmente prohibida la
colocacion de otros anuncios y carteles que los debidamente autorizados, pudiéndose ordenar por
el Ayuntamiento la retirada de los existentes.
8.- Elementos y materiales de construccion: instalaciones y elementos técnicos.
Se prohibe cualquier elemento técnico (aire acondicionado, conductos de gas, gasoéleo, depdsitos,
ventilacion, antenas, etc...) volado sobre la via publica o fachada. Se evitara la proliferacion de
postes sustentadores para sefiales indicativas, agrupandolas en lo posible en un poste que a su
vez sera sustentador de una papelera.
9.- Dotacidn de aparcamientos.
Seran de aplicacién las condiciones generales de las presentes normas. Se establece obligatoria la
reserva minima de una plaza de aparcamiento por cada ciento cincuenta metros de edificacion,
dentro de la parcela y vinculada a la edificacién. En las edificaciones en donde se ubiquen usos
terciarios compatibles de mas de 400 m? de superficie total sera obligatoria el establecimiento de
reserva de plazas de aparcamiento dispuestas en el articulo 13 del anexo al regalmento de
planeamiento de la Comunidad Valenciana segun el uso a implantar.
10.- Edificaciones Auxiliares.
A los efectos de la consideracion de las distancias a lindes, se entienden como edificaciones

auxiliares, los elementos constructivos al servicio de la edificacion principal. Se entiende por
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instalacion auxiliar de una industria los depdsitos para combustibles destinados a calefaccion,
elementos de transporte interno y manutencion, asi como las instalaciones de climatizacion,
depuracion y anadlogas, al servicio de la actividad propia. Estas instalaciones vendran reguladas por
su reglamentacioén propia, tanto estatal como municipal, y en casos especiales, deberan imponerse
las condiciones minimas de manera motivada por el Ayuntamiento. Cualquier edificacion bajo rasante
deberd incluirse dentro de la superficie ocupable por la edificacién principal.
Tanto las actividades de servicio como las instalaciones auxiliares anteriormente definidas, no se
clasificaran en categorias industriales, salvo que por sus dimensiones y naturaleza, por las molestias
que produzcan, les corresponda su inclusion como actividad de determinada categoria. La ocupacion
de los espacios libres de edificacion podran utilizarse como:

- Acopio de materias primas, pudiéndose imponer condiciones por motivos estéticos
y de conjunto.

- Cobertizos sin paredes para aparcamiento de vehiculos automdviles, motocicletas y
bicicletas con una altura maxima de 2’5 m.

- Pequefios cuerpos cubiertos, sin paredes o cerramientos laterales, destinados a
proteger y/o albergar servicios que requieran estar al exterior con una altura maxima de
25m.

- En linea de fachada podran ubicarse Casetas para servicios publicos como
estaciones transformadores, cuartos de medicion de agua, electricidad, etc. Casetas
para porteros, no destinados a viviendas.

11.- Cierres de Parcela y Terraplenados.

Los cierres de parcela deberan disponerse siguiendo las alineaciones de viales, con una altura
maxima de 2,50 m permitiéndose completamente opacos. Se permitira la construccion de portales
de entrada a la parcela, que podran tener una altura maxima de 3,50 m y ocupar como maximo 10
m del linde frontal de parcela, con posibilidad de retranqueo respecto a la alineacién oficial. Las

puertas podran ser batientes o correderas pero nunca invadiran el espacio de la acera.

Podran realizarse terraplenados de parcelas para la construccién de jardines o terrazas con
pavimento, pudiendo ocupar la totalidad de la parcela siempre que no sobrepasen la cota de 1,50
m por encima de la rasante de la acera y siempre que se aporten soluciones de drenaje del mismo
y se impermeabilicen adecuadamente los cerramientos de la parcela. Cuando se sobrepase la cota
de 1,50 m, deberan respetarse las separaciones a lindes especificadas para las edificaciones

principales.
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PARTE XVI .- REGIMEN DE EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION.

Articulo 109.- Tipos de regimen de fuera de ordenacion.

En el presente plan se estara a las diferenciaciones establecidas en el art 183 del reglamento de
planeamiento de la Comunidad Valenciana.

La situacion de edificaciones y usos en viales publicos, zonas de equipamientos y zonas verdes se
considerara como fuera de ordenacioén estricto. En estos supuestos se podran realizar las obras de

restauracion de acuerdo con lo descrito en el art. 34 de estas normas.

Se considerara fuera de ordenacion atenuada a los edificios o usos que sin cumplir todas las
exigencias del Planeamiento aprobado no dificulten ni impidan la ejecuciéon del mismo. En estas
edificaciones se permitirdn las modificaciones incluso estructurales con inscripcién registral previa
de renuncia al incremento de valor de la edificacion en caso de tener que erradicar la edificacion o
cesar el uso existente. Las obras permitidas en este tipo de edificios seran las de restauracion y
rehabilitacion de acuerdo con lo definido en el art. 34 de estas normas. Los usos, ademas podran
considerarse en situacion de fuera de ordenacién transitoria o definitiva. Seran usos en fuera de
ordenacion definitiva los que requieran de indemnizacion por el cese de actividad en desarrollo del
planeamiento o los que los perjuicios ocasionados por el desarrollo del plan obliguen a indemnizar

valores diferentes de la edificacion o plantaciones.

Un uso en fuera de ordenacion definitiva podra pasar a fuera de ordenacioén transitoria mediante la
inscripcion registral de las oportunas renuncias y obligaciones. Los usos no residenciales estaran
igualmente en situacion de fuera de ordenacion definitiva cuando no exista posibilidad de implantar
medidas correctoras o modificaciones de modo que se estime compatible la repercusion ambiental
de la actividad en relaciéon con las normas de regulacion de la zona correspondiente o cualquier
disposicion legal de aplicacion por razones de salubridad, seguridad o tranquilidad. En caso de que
esta correccion sea posible, la condicion de fuera de ordenaciéon tendra un caracter transitorio,

pudiendo ser establecido un plazo para la adaptacion del uso.

La consideracion de un uso en fuera de ordenacion definitiva impide la autorizacion de obras de
consolidacion, aumento de volumen, ampliaciéon, modificacion o incremento del valor de
expropiacion de la instalacién, pero si podran realizarse las pequenas reparaciones que exigiera la
higiene, ornato y conservacion. La creacién o modificacion de actividades en las instalaciones
existentes y los cambios de titularidad de la actividad en edificios o usos fuera de ordenacion
exigiran la justificacién del cumplimiento de la normativa exigible a una actividad de nueva creacion
y la adopcién de las medidas correctoras que imponga el planeamiento para que la actividad pase

a ser compatible con los usos globales del plan.
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Articulo 110.- Revitalizacion del patrimonio arquitecténico.

De acuerdo con el parrafo 2° del art 184 del reglamento de planeamiento de la Comunidad
Valenciana se podran establecer mejoras, reformas y ampliaciones en unidades estructurales y
edificaciones que no estén en situacion de fuera de ordenacioén estricto siempre que no se afecte a
la parte situada fuera de ordenacion.

En las edificaciones legalmente implantadas situadas en suelo no urbanizable comun tipo | y Tipo Il
podran realizarse reformas, rehabilitaciones, modificaciones estructurales, sustitucion y
construccion de elementos auxiliares siempre que la ocupacion en superficie de la parcela registral
sea inferior al 2% con un maximo de 40 m? o no exista riesgo de formacion de nucleo de

poblacion.

Articulo 111.- Obras de reparacién, reforma y ampliacion en suelo urbanizable sin programa

aprobado.

En el presente plan seran admisibles las obras previstas en la disposicion adicional séptima de la
LRAU. En las ampliaciones de industrias en este tipo de suelos se formalizara un convenio
urbanistico segun la disposicion adicional sexta de la LRAU en el que obligatoriamente se
justificara la posibilidad de efectuar las cesiones minimas contempladas en el planeamiento de
desarrollo con vinculacion registral de dichos suelos, la posibilidad de ejecutar una solucion

urbanistica coherente y la no desincentivacion para la futura programacion de la zona.

Callosa d’en Sarria noviembre 2006.

Juan Vicens Salort

Arquitecto
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