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1.-SOLICTIUD DELINICIO DEIA EVAIUACION AMBIENTA LY TERRITO RIALESTRATEG ICA.

1.1.- Objeto del documento

El presente documento tiene porobjeto iniciarel procedimiento simplificado de Evaluacién

Ambiental y Temtorial Estratégica (FATE) de la Modificacion Puntual de las Nomas

utbanisticas del Plan General/ 2002 y de las Normas Uibanisticas de los Planes Parciales:
PPRO3-Huerto de Galvafién, PPR12- El Rac 6, PPR16- Santa Marna Iy PPR10- Tulell, siguie ndo
lo dispuesto porlos articulos 46 a 51 de la Iey 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de

Ordenacion delTemitorio, Ubanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (IO TUP).

1.2.- DOCUMENTO S INTEG RAN'IES.

Ia presente propuesta de Evaluacion Ambientaly Temitorial Estraté gic a (EATE) e sta integrada

porlossiguientesdocumentos:

1.-Solicitud delinicio de la evaluacion ambiental y temmitorial estratégica.
1.1.-Objeto deldocumento
1.2.- Documentos inte grantes

1.3.- Nommativa de aplicacion

2.- Bomadordelplan
2.1.-Objeto y antecedentes
2.2.- Planeamiento vigente

2.3.-Contenido de la modificacion

3.- Documento inicial estraté gico

3.1.- Objetivo de la planificacién y descripcién de la problematica sobre la que se
actaa.

3.2.- Alcance, ambito de la modificacién y posible contenido de las altemativas del
plan que se propone.

3.3.-Desamollo previsible delplan.

3.4.- Diagnostico de la situacion del medio ambiente y del temitorio antes de la
aplcaciéndelplanenelambito afectado.

3.5.- Sus efectos previsbles sobre le medio ambiente y sobre los elementos
estratégicosdeltemitorio, tomando en consideracion elcambio climéatico.

3.6.- Su mcardinacién en la Fstrategia Temtorial de la Comunitat Valenciana y su
incidencia en otros nstrumentos de la planificacion temitorialo sectoral

4.- Documentaciéon complementaria para el procedimiento simplificado de

evaluacion ambiental y tennitorial estratégica.
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4.1.- Motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de la evaluaciéon
ambientaly temtoralestratégica.
4.2.- Resumende losmotivosde la seleccién de lasaltemativascontempladas.

4.3.-Medidasprevistaspara prevenirefectosnegativosen elmedio ambiente.

5.- Criterios y reglas para la planificaciéon de las actuaciones de rehabilitaciéon,
regeneraciony renovacion urbana.

6.- Nommas Urbanistic as.

1.3.- NORMATIVA DEAPIICACION

Elpresente documento se ha formulado de acuerdo a lasprescripcionesde la legislacion

utbanistica, y referido en particulara los siguie nte s te xto s:

o Iey5/2014,de 25 de julio,de la Generalitat,de Ordenacién delTemitorio, Ulbanismo y
Paisaje,de la Comunidad Valenciana (IO TUP).

o Estrategia Temitorialde la Comunitat Valenciana (Decreto 1/2011,de 13 de enero, del
ConselD.

e Texto Refundido de la Iey de Suelo y Rehabiltacién Ubana (RD legislativo 7/2015, de
30 de octubre. BOE31/10/2015).

e Plan General de Ordenacién Ubana de Alzira, cuya aprobacién supeditada se
produjo el 21 de Diciembre de 2001 por la Comision Temtorial de Ubanismo,
dependiente de la Conselleria de Obras Publicas, Ubanismo y Tansportes y fue
elevada a definitiva por Resolucion del Director General de Ubanismo de 27 de

Mayo de 2002.

2.- BORRADORDELPIAN

2.1.- Objeto y antecedentes.

Ia presente modificacién puntual del Plan General se redacta con el fin de unificar y
establecerelmismo criterio en lasnormas urbanisticas que forman parte como documento
nomativo del Plan General y de los Planes Parciales que lo han desamollado
pommenorizadamente y que son PPRO3 Huerto de Galvafion, PPR12 El Racé6, PPR16 Santa
Marina Iy PPR10 Tule IL

Ia modificacién propuesta no afecta a otro contenido del planeamiento municipal ni

supone ningin cambio enla ordenacién estructuraldelsuelo.
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2.2. Plane amiento vigente

El planeamiento vigente estd constituido porel PGOU/ 2002 cuya aprobacién supeditada se
produjo el21 de Diciembre de 2001 porla Comision Temitorialde Urbanismo, dependiente de
la Conselleria de Obras Publicas, Ubanismo y Transportes y fue elevada a definitiva por
Resolucién delDirectorGeneralde Utbanismo de 27 de Mayo de 2002.

El Plan Especialde la Via aprobado definitivamente porla Comisién Temitorial de Urb anismo
el2de febrero de 2018.

Respecto a losPlanesParciales:

Sector PPR-03, Huerto de Galvafion. Dicho Plan General/2002 definia el ambito del sector

Huerto de Galvanion cuya ordenacién pormenorizada fue especificada mediante un Plan

Parcialaprobado defnitivamente porDecreto n® 38 de fecha 9/6/2006.

En sesion plenara de fecha 19/12/ 2007 fue aprobado definitivamente el proyecto de
modificacién puntualn® 1 delPlan ParcialdelsectorHuerto de Galvafon, punto n° 9, Expte.
2200 1150/07 la cualtenia porobjeto excluirlas parcelasedificadas en las que se mantiene
la edificabiidad consolidada en aplicacién del Art. 29 de la Iey Ubanistica Valenciana y
modificar la manzana micialmente RUA-5, destinada a tipologia de edificacién residencial
unifamiliar aislada, para que pase a ser Residencial Plurifamiliar en Manzana, con el objeto

de darcabida alaprovechamiento lucrativo previsto eneldrea de reparto.

Mediante decreto de alcaldia n® 23 de fecha 10/5/2011, se aprueba la modificacion del
articulo 5.15 Condiciones de la parcela de las Nommas urbanisticas del plan Parcial de
Huerto de Galvation.

En fecha 28/9/2011, fue aprobado definitivamente por el pleno del ayuntamiento el
segundo modificado del Plan Parcial del sector Huerto de Galvafion, punto n® 13, Expte.
2200 285/09, cuyo objeto era la modificacién de lasalineacionesde losviales2y 3 delSector
PPRO3,lo cualconlleva a suvezla modificacién de lasparcelasadjudicadas RUA-3 y RUA-4.
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E sector PPR-12, el Raco. E Planeamiento y nomativa urbanistica municipal que es de
aplicacién estd constituido porla modificacion delPlan ParcialdelsectorelRaco aprobada
definitivamente en sesion plenaria de fecha 27/6/2001, cuyas nommas urbanisticas fueron

publicadasen el BOPn® 271 en fecha 15/11/2005.

E sector PPR-16, Santa Marina. El Plan Parcial fue aprmobado definitivamente en sesién

plenara de fecha 5 de febrero de 2003, cuyas nomrmas urbanisticas fueron publicadasen el

BOPn® 257enfecha 29 de octubre de 2005.

El sector PPR-10, Tulell. Fue aprobado en lo que se refiere a la Ordenacién Estructural en

fecha 16 de abrlde 2003, porla Comision Tenitorialde Urbanismo de Valencia, entendiendo
concedida la cedula de urbanizacién al no modificar la ordenacién estructural
(edificabiidad y superficie del sector) y habiltando al Ayuntamiento la aprobacion de la

ordenacién pormenorizada.

En sesi6n plenaria de fecha 29/6/2005 fue aprobado definitvamente un Plan Parcial de
Mejora del sector Tulell que establecia la Ordenacion Pormenorzada e incorporaba la
resolucion de recursosde reposicion y rectificacién de emmores materales, publicandose en el

BOP el15/10/2005.
Posteriormente se han producido una serie de modificaciones que son:

= Modificacion A) delPlan Parcialde Mejora delSectorTule laprobada de finiiwvame nte en
sesion plenana de fecha 28/06 /2006, en lo s siguie ntesapartados:

o Modificareluso delsuelo dotacionalsociala dotacionalescolar.

e Realzaruna nueva calle desde C/enproyecto 1ac/enprmyecto 5

o Modificarlascondicionesde la parceln de la zona de ordenacion TVC-1, re c aye nte
albulkvar

e FHiminaciondelparimetro de densidad de viviendas

e Publicacion BOP1/7/2006 y NNUUen BOPde 13/7/2006.

= Modificacion B) delPlan Parcialde Mejora delSectorTulelaprobada de fintwame nte en
sesion plenana de fecha 14/3/2007, en los siguie ntesapanados:
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2.3.

Ac

o Iimitarelnimermn de plantassétano a dos.

e Conversibnde ln edificabilidad de comerciala reside ncial Publicacion BOP 7 /4/2007.

Modificacion C) delPlan Parcialde Mejora delsectorTulelaprobada definitivamente en
sesion plenara de fecha 30/4/2008, publicacion BOP 15/5/2008, consistente en la
Modificacién de las nommas urtbanisticas, concretamente en Subzona de Residencialen

Blo que Exento RBE-1 Art. 2.3.4- Condicionesde volumen y forma de losedificios.

Modificacion D) delPlan Parcialde Mejora delsector Tulell aprobada de finitivame nte
ensesién plenara de 30/10/2013, relativa a la manzana M-12 y M-6.

Modificacion E) del Plan Parcial de Mejora del sector Tulell aprobada definitivame nte
por la Comision Temtorial de Ubanismo en sesion de fecha 1/4/2015, relativa a la

manzana dotacional-auditorio.

Contenido de la modificacion.

ontinuacion se redactan los articulos que son objeto de la modificacién, id e ntific Ando se

para una mejor comprension en colormwjo los cambios intorducidos y en color naranja el

texto que se elimina.
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NORMAS URBANISTICAS SECTOR PPR-03 HUERIO DE GAIVANON

Articulo 5.15. Condiciones de la parcela. Subzona, residencial unifamiliaren hilera. RUA

l.Iasparcelaspara seredificablesdeberan cumplirlas siguientes condiciones:

a) Superficie minima: Ia superficie minina de una parcela para seredificable serd de

300 metroscuadrados.

b) Fachada miima: almenosuno de suslindes frontales tendrd un ancho mmimo de 15

m y nunc a inferiora 4,5 mts. (modif.. PG 1/2011)

c¢) Forma de la parcela: Serd talque pueda inscribirse en ella un

Rectangulo de 15 x 15 m.
2. Paraimetrosde emplazamiento.

a)Ila ocupacibn maxima de la parcela por la edificacion, piscinas, anexos,

aparcamientoscemados,etc.,no excederd del50 por100 de su superficie.

b) Ia distancia minima entre la edificacién principaly los lindes serd de 3 metms. No
obstante, podra adosarse allinde (alineacion exterior) edificacion de una sola planta
con destino a garaje, almacén o usoscomplementarios delresidencial, debiendo serla
altura maxima de 3 metws. Su edificabiidad y ocupacién de parcela computarin
dentro de losmaximosatrbuidosa la parcela. Elfrente ocupado poresta edificacién en
la alineacion exteriorno superard el 25 por 100 de su longitud totalnirebasara el 20 por

100 delperimetro totalde cada uno de loslindeslaterales.

c) Ia altura de coronacién o maxima de la edificacién medida sobre la rasante natural
delterreno en parcelas de pendiente superior al 25 por 100 no podrd superarlos 9,5
metrosnila altura de comisa los 8 metros, siendo para elresto de parcelas9 m la altura
de coronacibny 7m la altura de comisa. Ia altura ibre minima entre fojados serd de 3
metros. Elcemamiento de las mismas podrd sermacizo hasta una altura de 2 m sobre la
rasante delviario en sus lindes frontales y de esa misma altura sobre la rasante natural
delterreno enloslindeslateralessiendo eltratamiento enfachada acorde conelomato

publico.
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3.loscemamientosde parcela tendrdn una altura maxima de 2,50 m. S6lo podran ser
macizos hasta 2 metros de altura a partir de la cual tendrdn un tratamiento didfano y

ajardinado (veras, setos, etc.
Articulo 5.16.Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabiidad de 0,873359 m2t/m?2s,

Ia
edificabiidad maxima posble en una parcela serda elresultado de aplicareste coeficiente a
su superficie neta entre lindes y alineacion exterior. El resultado serd el total de metros
cuadrados de techo construido posbles en la parcela en cuestion,
computando elespacio bajo techo cermado el100 por100 yelespacio bajo techo abierto el
50 por 100. Ias escaleras y cubiertas inclinadas computardn por su proyeccién horizontal,
medida planta a planta. Ios s6tanos y semisétanos no computarin a los efectos de la
edificabiidad maxima.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técnicos y salas de maquinas

computard mtegramente a efectosde edificabilidad.

2. Elnimero maximo de plantasserd de dossobre rasante con una altura de comisa maxima

de Tmetrosy 8 metrosen parcelasde pendiente superioral25 por100.
3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacién de que la cumbrera no podra

situarse a masde 9,5 metrossobre eltereno natural

b) Caso de realzarse cubiertas inclinadas se pemitird por encima de la altura de
comisa, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitira que las piezas del desvan
ventilen e luminen mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas o mediante
claraboyas, lucemarios o ventanas basculantes. Ia superficie de estos desvanes sélo
computard a efectos de edificabiidad donde su altura lbre sea superor a 1,50 m. Ia
cubierta inclnada podrd no ocuparla totalidad de la superficie en planta de la edificacion,

encuyo caso elresto de superficie se tratard como terraza plana accesible o no.

4. No se pemite la construccién de entreplantas.
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Articulo 5.18.Asignacion de usos. Subzona, residencial unifamiliaren hilera. RUH.

A) Uso dominante: Residencial unifamilar.
Se admite en edificio exclusivo con tipologia en hilera, entendiéndose como tal aquelen
que todas las plantas porencima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar

aquélla a este mismo uso.

B) Usos pemitido s.

Se pemniten los usos que a continuacién se relacionan, salvo que manifiestamente sean
incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona porexigir tipologias
edificatorias especializadas no coherentes con las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la nomativa vigente de proteccion contra incendios o de ordenanzas

municipalesespecfficas. En cualquiercaso deberin ajustarse a lassiguientescondiciones:

a) Parl. Aparcamientos de uso privado. Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones
sig uie nte s:
Par.la.En planta baja e inferioresa la baja.
Parlc. Alaire libre sobre superficie ibre de parcela. Se admitird tan sé6lo en parcelas
y/o edificios no protegidos y no podran tener el caricter de estacionamiento de
acceso publico. En este supuesto no computaran a los efectos de ocupacion de

parcela.

b) Tto.la. Uso comercial compatible con la vivienda. S6lo podran ubicarse en planta baja.
Si se ubican en edificio de uso mixto loslocales comerciales deberdn contarcon accesos
desde la via publica o zagudn exteriory nicleosde comunicacién verticalindependientesy
diferenciadosde losdelresto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del
presente plan y en funcién de las preexistencias comerciales se admitirda la ubicacién de
locales comerciales de la categoria Tto.1? (superficie de venta no superior a 200 metros

cuadrados) en planta baja concomunicacién directa a usosresidenciales.

¢c)Tto.1b yTto.1c. Uso comercialcompatible con la vivienda.

Tan s6lo se admiten estosusosen edificio y parcela de usosexclusivo.
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d)Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones y apartamentos en régimen de explotacion

hotelera. Tan s6lo se admite en edificio de uso exc lusivo.
e) f Oficinasen edificio de uso exclusivo.

f) Tre .1. Actividadesrecreativas.

Se admiten en planta baja, siempre y cuando no se ubiquen piezas habitables
residenciales en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica y
nicleosde comunicacion verticalindependientesy diferenciados de losdelresto de

uso s.

g) Alm.1. Actividadesde almacenamiento.
En RUH tan s6lo se admite la actividad Alm.1 en edificio y parcela de uso exclusivo y

vinculada a otro uso pemitido.

) D. Usos dotacionales, excepto los expresamente prohibidos se admiten en e dificio

de uso exclusivo.
C) Usosprohibidos.

a) Residencial plurifamilar, o unifamiliar no acorde con la tipologia unifamilar en

hiera.

b) Terciarios:

-Edificios comerciales (Tto0.2) edificios comerciales imitados a zonas de uso
dominante terciario (Tt 0.3).

-Edificios, locales e mstalaciones destnados a activilades recreativas con

aforo superiora 100 personas (Tre.2, Tre.3 y Tre .4).

¢) Industrialesy almacenes:

Ind.1, hd.2, nd.3, AIm.2 y Alm.3

d) Dotacionales:

Edificios,locales, instalacionesy espaciosdotacionalesdestinadosa:
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cementerios (Dce), infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de

telecomunic aciones (Din.5).

e) Aparcamientos:

Aparcamientostipo Par.lb, Parld, Par2 y Par.3.
Articulo 5.19.Condiciones de la parcela.
l.Iasparcelaspara que sean edificablesdeberdn cumplirlas siguientes condiciones:

a) Superficie minima: Ia superficie minima de una parcela para seredificable sera de 100
m2. No se pemitidn segregaciones que den orgen a parcelas cuyas superficies y

dimensionessean inferioresa lasestablecidasen elpresente articulo.

b) Fachada: Ia parcela para seredificable tendrd como minimo 5 metros de longitud de

fachada.

c) Forma de la parcela: Serd talque pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 4 x 15 m, uno
de cuyosladoscoincida conla alneacién exteriory suslindeslaterales no formen un angulo

inferiora 60 gradossexagesimalescon la misma.

d) Quedan excluidas de todas las anteriores condiciones aquellas parcelas que, sin
cumplidas, imiten en amboslindeslaterales con edificios que no se encuentren en fuera de

ordenaciéon.

2. Paraimetiosde emplazamiento.
Ia ocupacién de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones definidas en el plano
comespondiente de este plan parcial Ia edificacién no podra retranquearse de Ia
alneacion exteror y la profundidad edificable serd la establecida en los planos
comespondientes del Plan General, iberando en la parte posteriorde la parcela una zona
ajardinada privada.
Esta zona ajardinada estard lbre de todo tipo de edificacién,

y elvallado opaco no superard los

2,50 metrmos.
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Articulo 5.20.Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un nimer maximo de plantas de 3 (3) incluida la baja. Ia altura libre

minima entre fojadosserda de 3 metrs.

2. Tblerancia de alturas. Se admitird la construccion de edificios de hasta una planta menos

de laspemitidasdebiéndose tratarlasmedianerasvistasprovocadasporla actuacién.

3.I1a altura de comisa maxima de la edificacién se establecera en funcién del nimer de

plantasde la edificacion, siendo de 10,35 m para losedificiosde tresplantasy 7losde dos.

4. Construccionesporencima de la altura de comisa deledificio.

a) Ias cubiertas inclnadas se ejecutardn adecuandose su solucibn a las
empleadasenlostipostradicionales. Ia cumbrera no podra situarse a masde 3,50 m,
sobre la altura de comisa. Iosfaldonesse realzarin en planosde pendiente dnica no
inferioral 25 por 100 nisuperioral 75 por 100. Porencima de losfaldonesde cubienta,
en una longitud de 4 m. Desde la fachada no se admite ningin cuermpo de
edificacion (salvo lo que se establece en estas propias ordenanzas). los faldones
recayentes a la alneacion exterior deberdn llegar hasta fachada pemitiéndose los
huecosnecesaros para ventilacion e luminacién, con solucion de ventana abatible
de eje horizontal, pero deberd serejecutada sin huecos en una banda de ancho

minimo de 2 metrosparalela a la alineacién exterior.

b) Ias cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras
instalaciones deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada

coincidente conla alneacién exterior.

5. Construccionespordebajo de la rasante.

Se autoriza la construccién de s6tanos, no pemitiéndose la construccion de semisétanos.

6. Planta baja.

a)la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningdn caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia ni a mas de 3,65

metrosen edificiosde usosdominante residencial
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b) Ia planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metrs.
c¢) No se pemnite la construccién de entreplantaso altillos.

7.Cuermposy elementos salientes.
a) Se admiten cuempos volados a partirde la alineacién exterior que podra cermarse
total o parcialmente a juicio del proyectista. El vuelo maximo serd igual o inferior al
7,5 por100 delancho de la calle y nunca superiora 1 metro. Este deberd separarse
de l]a medianera cumpliendo lassiguientescondiciones:
-Almenos 0,60 metrs.
-45° sexagesimales tomados desde la prmlongacién de la alneacién
exteriorc ontigua.
b) No se admitirda ningun tipo de entrante en lasfachadasrecayentesa via publica o
espacio libre publico, salvo las que porcrterio del proyectista se estimen necesaras

para eldisefio delportalde la vivienda en planta baja.

8. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad para los edificios en esquina de construir un chaflin recto
pemendiculara la bisectriz delangulo determinado porlas alneaciones exteriores con una
longitud de 3 metros. Este chaflin resultante se tomard a todoslosefectoscomo alneacion
exterior de la parcela, no pudiendo los cuermpos volados superarel vuelo maximo medido

desde esta alineacion.

9. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces se ajustarda a lo dispuesto en las

Nomas DC-09 o las que las sustituyan.

Articulo 5.21.Condicionesestéticas.

1. Ias nuevas edificaciones se adecuardn con caricter general a la tipologia modal del
area,esdecir, edificacién entre medianeras, sin retranqueos de fachadas, zona ajardinada
posterior, cubierta plana o mmclnada y remate de comisa en funcién del paramento de

fachada.

2. Ia composicién de fachada es lbre y pantira del buen crterio del proyec tista

salvaguardando elomato publico.
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3. En operaciones de rehabiltacion sin aumento de volumen las condiciones para la
actuacibn serian laspropiasdeledificio existente,con eliminacién de elementosimpropios.
Sienla rehabilitacion se modifica la distrtbucién de la vivienda existente la nueva propuesta

deberda cumplirlasnomas DC-09 incluso en lo referente a lospatiosde luces.

Articulo 5.33, Condiciones de volumen y forma de los edificios, permanecera malterado

respecto de lo regulado enlasnomasde la revision delPlan General

IIL C) Nommas transitorias.
Se crean dosnomas transitorias para edificios protegidosy para eledificio que se encuentra

fuera de ordenacién:

1. Edificios protegidos.

A pesar de que el plan asigna a la parcela una volumetra de 0,873359 m?2t/m?2s,

, mientras las parcelas que contienen las edificaciones catalogadasy los
anexos grafiados en los planos, tales como piscinas, cocheras, pistas de tenis, casetas de
guarda, cuartos de maquinana, etc., conserven aquelas y estos, tendrin el
aprovechamiento derivado de la conserwvacion de esas edificaciones actuales. En el
supuesto de desaparicion de los edificios y/o anexos de referencia, su aprovechamiento

serd elestablecido enelplan para elmismo uso y tipologia.

2. Edificiosy usos fuera de ordenacién.
Dentro deldambito delplan parcial se encuentra la industria Daniel Martinez, SA. (DAMASA),

que se desamolla en un edificio de 5.476,86 m2 y que con ameglo al presente plan parcial
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queda fuera de ordenacién al ser asignado a uso residencial Sobre dicha edificacion se
pemitira el uso actualy las obras necesaras de consolidacién y conservaciéon, quedando
prohibidas las de amplacion de la actividad, hasta el desarmmollo de la actuacion aislada

descrita enelproyecto de reparcelacién,en elque se adscrbirin las finc as re sultantes.
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NORMAS URBANISTICAS SECTORPPR-12 ELRACO

Articulo 23.Condiciones de edificabilidad para la edificacion residencial o de viviendas

unifamiliares.

Altura maxima.-Ia altura maxima de comisa no superard los 7 metos,y 8 metrosen parcelas
de pendiente superior al 25%. Ia altura comisa de la edificacion medida sobre la rasante
natural deltemreno en parcelas de pendiente superioral 25 porcien no podra superarlos 9
m. Ia altura de cornacién o maxima de la edificacién no podra exceder1,5m. la altura de
comisa, no contabilizindose lossétanosnisemisétanos.
Ia edificacién tendrd un maximo de dosplantasy no se pemitirdn los aticos.
Parcela minima.-Ia parcela minima tendra 800 m2 de superficie, con minimo de 15 m de
fachada, siempre que pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 12 x 30 m, apoyado en la
Iinea de la fachada. Retranqueos.-Ias construcciones residenciales deberan guardar los
siguiente sretranqueos:

-A viales, 3 m.

-Almitesde parcela, 4 m.

-Entre gruposde edificacionesresidenciales, 4 m.
En elcaso de viviendas pareadas, agrupadaso en linea, estos retranqueos no regirdn entre
ellas, pero sidesde elconjunto de lasviviendasadosadas, agrupadaso en linea, respecto a
loscolindantes.

Ocupacin maxima de parcela.-Ocupacion maxima 60 por 100.

Articulo 24.Vallado.

Serd obligatorio elvallado de lasparcelas.

E vallado tendrda una altura maxima de dos metros con cincuenta centimetros, debiendo
cumplirlas siguie nte s c arac te ristic a s:

- Basamento macizo de fibrica de maximo de 2 m de altura, sobre el que se
podrda instalar una veya o tela metdlica, celosia o seto, o cualquier elemento
calado, hasta alcanzarcon elbasamento una altura maxima de 2,50 m y minima
de 1,50 m.

- Puertas practicables de acceso, con un minimo de 1,50 m de altura y
maximo de 2 m.

En fachadas se medirdn a partirde la linea de rasante de la calle y en las medianeras se
medirdn desde eltermreno natural entendido este como elexistente antesdelmovimiento de
tiemas. En el supuesto de existiren loslindesde la parcela un abancalamiento con muro de
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contencion de altura superiora 2 metros, se aplicard elcriterio de cemmamiento descrito en el
punto siguiente

Ios proyectos de edificacién de viviendas deberdn contemplar la urbanizacién de Ia
parcela yla descripcion pormenorizada delcemamiento de la misma.

Ia obligacion del vallado en los lindes de medianeras no regird en los casos de acuerdo
expreso entre los propietarios colindantes, requirié ndose que conste de forma fehaciente la
voluntad de no vallarlasrespectivasparcelasenellinde comtn.

El cemamiento entre parcelas deberd ser costeado entre los dos propietarios colindantes

afectados, porpartesiguales.

Articulo 25.Rasantes y acondicionamiento del terreno.

En los desmontes y terraplenes de las parcelas urtbanas, los muros de contenciéon de tiemas
tendran una altura maxima de 4 metrosrespecto deltemeno natural, sobre elcualse podra
instalarun cemamiento de altura maxima 1,50 metros con un tratamiento opaco hasta 1,00
m siendo elresto didfano o ajardinado (barandillas, verjas, setos, etc.).

Si la parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencion de tiemas
dispone de una edificacidon residenciala menosde 4 m dellinde, la coronacién delmur de
nueva construccién con su cemramiento opaco no podrda superar la linea de 100 % de
pendiente trazada desde la base de esta edificaciéon.

Iosabancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podran superarla pendiente
del 100 % contada desde la coronacion delmuro contiguo masbajo y con el limite maximo
de 3metrosde altura respecto de la coronacién de este.

Iosmurwsde contencién recayentes a via publica no podrdn superarlos 3 metros de altura.
En callescon pendiente, deberdan serescalonadoso con comnacién maxima paralela a la
rasante delvialde talforma que en ningdn punto se superenlos3 metrosdesde ésta.

En los terraplenes, el plano horizontal que parte delextradés de la cota superior del muro
que contiene las tiemmas de relleno, deberd apoyarse en el terreno natural a una distancia

maxima de 15 metms.
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Se prohibe la elevacion de las parcelas mediante los rellenos de tieras que no tengan por
objeto elabancalamiento deltermeno naturalsegin lasanterores direc trices.
Iosproyectosde edificacién a construiren parcelascon pendiente superioral 25%, deberan
aportaren la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topografico deltermeno natural
y del temreno a transformar, asi como unos planos descriptivos del vallado a realizaren su
parcela.

Ia superficie de parcela no ocupada poredificacién se tratard como jardin, respetando en

lo posible la vegetacion existente.

Articulo 26.Construcciones auxiliares.

Se pemnitirin construcciones auxiliares, tales como paelleros, garajes, etc., en las partes
lateralesy traseras deledificio, cuidando que queden separadasde la fachada principalun
miimo de 3 m.

Estas construccionesdeberdn guardaral maximo lascondiciones de estética adecuadasal
edificio principal, y tendrdn una altura maxima de 3,00 m. Deberdn observarrespecto de los
lindes de propiedades contiguas los retranqueados minimos establecidos en estas
ordenanzas.,

Asimismo se pemiten las instalaciones deportivas en elinteriorde las parcelas, sempre que
se observen las distancias minimas a fachada y lindes, que se establecen en estas
ordenanzas. A estos efectos, las piscinas de uso privativo y demas instalaciones afectas al
uso residencial que no computen a los efectos de superficie construida y que no sean

paeleros o similares, podrdn situarse con una separacion mimima a lindes de 0,60 metros

Articulo 28.Condiciones higiénicas y sanitanras.

Tdas las viviendas cumplirdan lo dispuesto en la DC-09 o nomativa que la sustituya, en la
que se determinan las condiciones minimas que deben reunir las viviendas, vialesy demas
disposicionesvigentesque sea de aplicacion a este respecto.

Ias plantas bajas que se destinen a viviendas se aislarin del terreno natural, mediante
fojado concdmara de aire de 30 cm como minimo, o cualquiersistema con esta fmalidad

de aislamiento que pornomativa de aplicacién sea aceptada.

Articulo 29.Aparcamientos.
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Tdaslasparcelastendran que contarcomo minimo con una plaza de garaje porvivienda
en elinteriorde la parcela, yle serda de aplicacion lascondiciones de disefio de plazas de
aparcamiento sennalada enla Ordenanza Municipalcomespondiente.

No se autorizara el traslado o sustitucién de la reserva de aparcamiento en esta subzona a

losefectosde lo establecido en elarticulo 4.25.

Articulo 31.Condiciones de edificabilidad para las zonas de equipamiento docente, social,
comercialy guarderia o preescolar.

Ia edificaciénen estaszonas, de equipamiento, observard lassiguientes condiciones.

Tipo de edificacién.-Iosedificiosserdn de caricterexento.

Retranqueos.-Se guardard un retranqueo mimimo de 3 metros a viales, y 4 m a limites
parcela.

Altura maxima.-Ia altura maxima de comisa serd de 7 m.

Condiciones higiénicas y sanitaras.-Se observarin las normas miimas establecidas para el
uso comespondiente a cada edificio,en lasnomasgeneralesvigentes.

Condiciones estéticas.-Ia edificacion debera respetarelcaricterde la edificacién e xiste nte

enelentomo evitando la utiizacién de coloresy formas e stride nte s.

Articulo 32.Condiciones de edificabilidad de la zona deportiva.

En la zona deportiva se pemmitira la instalacién de toda clase de elementos deportivos y
demas edificaciones de servicios relacionadas directamente con este uso deportivo,
siempre que la superficie madxima ocupada porla edificacién no supere los 0,1 m% m?2.

El resto de la parcela deberd estar ocupada por instalaciones deportivas o zonas lbres
debidamente utbanizadasu omamentadas.

Ias edificaciones o mstalaciones deberdn guardar un retranqueo miimo de 3 metros a
viales, y 4 m a limites parcela., y deberdn cumplirlas condiciones minimas de seguridad e

higiene exigidasporlasnomasgeneralesvigentes.
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NORMAS URBANISTICAS SECTOR PPR-16 SANTA MARINA II

Articulo 14.Condicionesde la parcela.
l.Iasparcelas,para seredificables, deberdn cumplirlas siguientes condiciones:

a) Superficie minima: Ia superficie minima de una parcela para seredificable serda de

1.000 metroscuadrados.

b) Fachada mmima: Al menos uno de sus lindes flontales serd como minimo igual al

ancho de la calle de acceso y nunca inferiora 4,5 metros.

c¢) Forma de la parcela: Sera talque pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 25 x 20

metros.
2. Paraimetiosde emplazamiento.

a) Ia ocupacibn maxima de parcela por la edificaciéon, piscinas, anexos,

aparcamientos, etc.,no excederd del45 por100 de su superficie.

b) Ia distancia minima entre la edificacién principaly loslindes sera de 5 metros. No
obstante, podrda adosarse allinde (alineacion exterior) edificacion de una sola planta con
destino a garaje, almacén o usos complementarios del residencial, debiendo serla altura
maxima de 3 m. Su edificabiidad y ocupacion de parcela computardn dentro de los
maximos atrbuidos a la parcela. El frente ocupado poresta edificacion en la alineacién
exteriorno superard el25 por100 de su longitud total, nirebasarda el20 por100 del perime tro
totalde cada uno de loslndeslaterales. Se permite la implantacién de paelleros, homos o
similares instalaciones de uso privativo siempre que se sitien a una distancia minima de 5
metos a lindes, debiendo disponerde un sistema de canalizacion de humos de acuerdo a
la nommativa de aplicaciéon, ubicandose preferentemente adosados a la edificacion

principal

c))Enlosdesmontesy terraplenesde lasparcelasurbanas, losmurosde contenciéon
de tiemastendrdn una altura maxima de 5 metrosrespecto delterreno natural, sobre elcual
se podrd instalar un cemamiento de altura maxima 1,50 metros con un tratamiento opaco
hasta 1,00 m siendo elresto diafano o ajardinado (barandillas, verjas, setos, etc.).
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Si la parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencion de tiemas
dispone de una edificacidon residenciala menosde 5m dellnde,la coronacién delmur de
nueva construccién con su cemamiento opaco no podrd superar la lnea de 100 % de
pendiente trazada desde la base de esta edificaciéon.

Iosabancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podrin superarla pendiente
del100 % contada desde la coronacion delmuro contiguo masbajo y con ellimite maximo
de 3metrosde altura respecto de la coronacion de este.

Iosmurwsde contencién recayentes a via publica no podridn superarlos 3 metros de altura.
En callescon pendiente, deberdn serescalonadoso con comnacién maxima paralela a la
rasante delvialde talforma que en ningdn punto se superenlos3 metrosdesde esta.

En los terraplenes, el plano horizontal que parte del extradés de la cota superior del muro
que contiene las tiermas de relleno, deberd apoyarse en el terreno natural a una distancia
maxima de 15 metros.

Se prohibe la elevacion de las parcelas mediante los rellenos de tierras que no tengan por
objeto elabancalamiento deltermeno naturalsegin lasanteriores direc tric e s.
Iosproyectosde edificacion a construiren parcelascon pendiente superioral25%, deberan
aportaren la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topografico deltermeno natural
y del tereno a transformar, asi como unos planos descriptivos del vallado a realzaren su
parcela.

Elnimero maximo de plantassera de dossobre elpunto medio de la rasante de la fachada
de acceso, con una altura de comisa maxima de 7 metros, y 8 metros en parcelas de
pendiente superior al 25%. Ia altura comisa de la edificacion medida sobre la rasante
naturaldeltermreno en parcelasde pendiente superioral 25 porcien no podrd superarlos 9,5
m. Ia altura de coronacién o maxima de la edificacién no podra exceder1,5 m. la altura de

comisa.

3. Ios cemamientos de parcela tendrdn una altura maxima de 2,50 m. S6lo podrin ser

macizos hasta 2,00 de altura con tratamiento de fachada acorde con elomato publico, a
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partir de la cual tendrdn un tratamiento diAfano y ajardinado (vemnas, setos, etc.). En
fachadas se medirdn a partir de la lnea de rasante de la calle y en las medianeras se
medirdn desde eltermreno natural entendido este como elexistente antesdelmovimiento de
tiemas. En el supuesto de existiren loslindes de la parcela un abancalamiento con muro de
contencién de altura superiora 2 metros, se aplicard elcrterio de cemmamiento descrito en el
punto anterior

Ios proyectos de edificacién de viviendas deberdn contemplar la urbanizacion de Ia

parcela yla descripcion pormenorizada delcemamiento de la misma.
Articulo 15.Condicionesde volumen y forma de losedificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabiidad de 0,156 m2t/m?2s. Ia edificabiidad maxima
posble en una parcela serd el resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta
entre lindes y alineaciéon exterior. El resultado serd el total de metros cuadrados de techo
construido posibles sobre rasante en la parcela en cuestion, computando el espacio bajo
techo cermado el 100 por 100 y elespacio bajo techo abierto el 50 por 100. Iasescalerasy
cubiertas inclinadas computardn porsu proyeccion horizontal, medida planta a planta. Ios
s6tanosy semisétanos no computardn a los efectos de la edificabiidad maxima. [a altura
Ibre minima entre forjados serda de 3 metros. Eltecho construido necesario, en su caso, para

localestécnicosysalasde maquinas,computard integramente a efectosde edificabilidad.

2. El nimermw maximo de plantas serd de dos sobre el punto medio de la rasante de Ia
fachada de acceso,con una altura de comisa maxima de 7 metros, y 8 metrosen parcelas
de pendiente superior al 25%. 1la altura comisa de la edificacion medida sobre la rasante
naturaldeltermreno en parcelasde pendiente superioral 25 porcien no podrd superarlos 9,5
m. la altura de cornacion o maxima de la edificacién no podra exceder1,5 m. la altura de
cormisa.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admiten cubiertasinclinadas, con la limitacién de que la cumbrera no podra situarse a

méisde 1,50 metrossobre la altura de comisa.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas, se pemitird, porencima de la altura de comisa,
utbanistica, definida ésta segin el punto anteror que descrbe el volumen ubanistico

envolvente, piezasde la misma vivienda en eldesvan. Se admitirda que laspiezasdeldesvan
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ventilen e fluminen mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas o mediante
claraboya, lucemarios o ventanas basculantes. Ia superficie de estos desvanes sélo
computarda a efectos de edificabiidad donde su altura lbre sea superor a 1,50 m. Ia
cubierta inclnada podrd no ocuparla totalidad de la superficie en planta de la edificacion,

encuyo caso elresto de superficie se tratard como terraza plana,accesible o no.

4. No se pemnite la construccién de entreplantas.
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NORMAS URBANISTICAS SECTO R PPR-10 TUILEIL

Art. 2.2.4.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Altura de comisa.-

Ia altura de comisa maxima de la edificacién se establece en funcién del nimer de
plantas grafiado en el Plano de Ordenacion comespondiente, con ameglo a la siguiente
formula:

He = 6,4 + 3,35 Np

Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas,

mcluida la de atico, a edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanos menosuno).

Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la
ultima planta deledificio, incluida la planta atico.

De Ia aplicacién de la formula se deduce elsiguiente cuadr:

nimer de altura de comisa
plantas enmetros
5 23,15
6 26,50
7 29,85
8 33,20
9 36,55
10 39,90
11 43,25

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura lbre
minima entre forjados para uso residencial serd de 3 metws. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nuimer de plantas grafiado en el Plano de Ordenacién, per el
numero posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en

ningin caso pueda superarla altura maxima de comisa establecida.
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2. lerancia de alturas.
No se admitirda la construcciéon de edificioscon menos plantasde lasgrafiadasen los Planos

de Ordenacion.

3. Chaflanes.
Ios chaflanes son los establecidos en las alineaciones que figuran en los planos del Plan

Parcial

4. Tatamiento de la dultima planta.
Ia dudltima planta deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alneaciones exteriores, al menos 3 metros para formar una planta atico, segun queda

grafiado enlosplanosde ordenacidn.
5.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitiin cubiertas inclinadas, con la lmitacién establecida en las Ordenanzas
Generalesde Edificacion de las presentes Normas. Ia cumbrera no podrd situarse a mas de
3,50 m. sobre la altura de comisa del edificio. Ios fallones se realzardin en planos de
pendiente tnica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningidn cuerpo de edificacién podra
rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccién de antepechos, barandilas y
rematesomamentalesque no podran rebasaren masde 2 metrosla altura de comisa, salvo
con omamentos aislados singulares, que en ningun caso, podrdn rebasar los 3,50 metmos
sobre la altura de comisa del edificio. El espacio bajo cubierta podrda utilizarse

preferentemente para la ubicacién de instalacionesy accesosa cubierta.

S6lo podra destinarse a usos residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de la

ultima planta y suacceso se realice a travésde ella.

b) De realizarse aticos en la ultima planta, los faldones de la cubierta inclnada no podran
construirse en la franja de retiro de 3,00 metrosdesde la alineacién exterior, salvo un alero de
50 cm. de vuelo maximo sobre la fachada delatico;en otro caso losfaldlonesrecayentesa
la alineacion exteriordeberan legarhasta fachada sin ningtin hueco en su ejecuciéon dentro
de la franja de 3 metrs, salvo loscomespondientesa patiosinteriores sirvientesde doso mas

plantas.
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c¢) Dentro de la franja de retranqueo de tres metros en aticos, se autorizaran antepechos,
barandilasy remates omamentales que no podran rebasaren masde 2 metrosla altura del
plano de piso del atico, salvo con omamentos aislados singulares, que en ningdn caso,

podrinrebasarlos 3,50 metrosdicho plano.

d) Se pemitirin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdn situarse a no menos de 3 metros del plano de fachada coincidente con la

alneaciéon exterior.

6. Edificacionesbajo rasante
Se pemmite la construccién de dos plantas s6tano con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales de la edificacién de estas Normasy asumiendo Ila

responsabiidad elpromotorprivado de posiblesafeccionesa edificaciones existe ntes.

7. Planta baja

a) la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre Ia cota de referencia de la acera,nia masde 6,40 metros. En
edificiosen los que elprimerforjado sobresalga de la alineacién oficialde fachada, este no

podra situarse a menosde 3,50 m.de la acera.

b) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de

fachada yno teneracceso directo desde elexterior.
c¢) Se admiten la construccién de entreplantas.

8. Construccionesen patio de manzana.
En los patios de manzana, sise diesen, la altura maxima del plano superior del forjado de

techo no podrd superarla delforjado de techo de la planta baja.

Porencima delforjado de techo de lasplantasbajasenestospatiostan s6lo se admitirin los

siguiente s ele mento s:

a)losfaldonesde lascubiertasplanas.
b) Ioselementosde separacién entre teradoscon una altura maxima de 2,00 metros.

c)lasbarandilasde proteccién.
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d) Una capa de tiema de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

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

practica de la construccién.

9. Cuemposy elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exteriorsolo se autorizaran los siguientescuerposy elementos salientes:

al) Enfachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbres puiblicosde ancho inferiora 20
me tro s:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como
maximo de 1,20 m.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y
como maximo de 1.20 m.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle ycomo
méaximo de 1,20 m.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, ecercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadasrecayentes a calles, plazaso espacios libbres piblicos de ancho superora
20 metros:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como
maximo de 1,50 m.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y
como maximo de 1,50 m.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle ycomo
méaximo de 1,50 m.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméas elementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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b) Sobre la alneacién de fachada (sefialada en los planos de Ordenacién) recayente a

patio interiorde manzana s6lo se autorizardn los siguientescuerposy elemento s salientes:

b1) En cualquiercaso:
-Alerosde cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patiosde manzana en losque pueda inscrbirse como minimo un cfrculo de 10
metrosde didAmetmwo entre alineacionesde fachada:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Termazascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, ecercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

10. Cambiosde alturas.
Enloscambiosde rEgimen de alturas (salvo los que definen elpatio de manzana) seftalados

porelPlan,la edificacién cumplird las siguientes condiciones:

a) Cuando ellinde lateralsea coincidente con la lnea de cambio de altura o se halle en la
franja de edificacion de menoraltura, podra edificarse con lasalturas asignadasporelPlan
hasta ellimite sefialado en el Plano de Ordenacién Uibanistica, siempre con tratamiento de

fachada exteror.

b) Cuando ellinde lateralse halle en la franja de edificacion de mayoraltura y a menosde
5 metros de la linea de cambio de altura, no podrd edificarse, porencima de la menorde

lasalturas, elvolumen comprendido entre ellinde y la linea de cambio de altura.

c¢)Ila fachada transversaldeledificio de mayoraltura podra retirarse respecto de la linea de
cambio de alturas hasta un maximo de 5 metros a lo largo de la profundidad edificable,
fuere cualfuere la diferencia de alturas.

d) En cualquier caso y sea cual sea la configuracion del parcelario, el paramento que

materalice elcambio de alturasdeberd tenertratamiento de fachada.

11. Patiosde luces.
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Ia dimension y superficie minima de los patios de luces, se ajustard a lo dispuesto en las
Nommas HD-91, o las que las sustituyan y en todo caso una de las piezas de la vivienda, el

estaro similardeberda recaera via publica.
Art. 2.2.5.- Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios de viviendas, serda de aplicacion la dotacién mimima de plazas de

aparcamiento de una plaza porvivienda.

2. S6lo sera obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta sé6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posble la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicaciéon el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking delbulevar Tulell, debiendo

aportardocumentacionlegalque garantice dicha reserva.

3.Ioslocalesde aparcamiento, situadosen cota diferente a la de la calle, dispondrdan de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la

alneacion exterior) para elcontroldelvehiculo.

Ia maniobra de cieme de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento, no

rebasard, en ningin caso, la alineacién exterior.

Art. 2.3.4- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. Altura de comisa.
Ia altura de comisa se establece en 67,2 m, y la altura maxima de los elementos de

comwnaciin se establece en 68,7 m.

Cuando elnimerm de alturas se mcremente a través de un Estudio de Detalle, la altura de
comisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimer de plantas, con
ameglo a la siguiente formula:

He = 6,4 + 3,35 Np

Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas,

mcluida la de atico, a edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanosmenosuno).
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Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horzontal inferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio, incluida la planta atico.

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se seflala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial en los cuales la altura lbre
mmima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano de Ordenacién, pero el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en

ningin caso pueda superarla altura maxima de comisa establecida.

2. lerancia de alturas.
No se admitird la construcciéon de edificios con menos plantasde lasgrafiadasen los Planos

de Ordenacion.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:
a) No se admitirin cubiertas inclnadas. Ia construccién de antepechos, barandilas y

rematesomamentalesno podrinrebasaren masde 1’50 metrosla altura de comisa.

b) Se pemitirin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con Ila
alneacion exterior y deberdn tener un tratamiento tal que quede integrado en Ia

composicién deledificio.

c¢) Ia ultima planta deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alineaciones exteriores, al menos 3 metros para formar una planta atico, segin queda

grafiado enlosplanosde ordenacidn.

4. Edificacionesbajo rasante.
Se pemmite la construccion de dos plantas sétano con las determinaciones que se

establecenenlasOmdenanzas Generalesde la edificacién.(1)

5. Planta baja.
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a)la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia de la acera, nia masde 6,40 metros. En
edificios en los que el primer fojado sobresalga de la alneacién exterior, este no podra

situarse a menosde 3,50 m.de la acerma.
b) Se admite la construccion de entreplantas.

c) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m. del plano de

fachada yno teneracceso directo desde elexterior.
6. Cuemposy elementos salientes.
a) Sobre la alineacién exteriorsolo se autorizardn los siguientes cuerposy elemento s salientes:

al)Enfachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbrespublicos:
-Balconescon una longitud maxima de 150 cm. en todo su perime tro.
-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.,en todo su perimetr.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.,en todo su perimetro.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo podrd serde 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Se pemiten retranqueos en fachada con un maximo de 5 m. de profundidad sobre la
alineacion de fachada, siempre que no se desvitie el caricterdel plano de la fachada.
Con un maximo del 15% del volumen total del edificio. Estd totalmente prohibido el

cemamiento de estosretranqueos, formando parte de la composicién de la fachada.
7.Reconfiguracion volumétrica a travésde Estudiosde Detalle.
Se pemitird la reconfiguracién volumétrica de las torres a través de la elaboracién de un

estudio de detalle que debe cumplircon lassiguientes condiciones:

a) Altura maxima.
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E nimero maximo de plantas que se permite para esta zona de ordenacion es de 25
plantas, debiéndose aplicarla formula de cdlculo de altura de comisa que aparece en el

punto de esta zona.

b) Alneacién delbulevar.
Se debera mantenerla altura del edificio a 60 m. en una franja de 5 m. medida desde

alneaciéndelbulevar.

c¢) Definicion grafica.
Se presentard un maqueta a escala adecuada que defina los volimenes y materales a

emplearpara la construccion de la tore.

d) Edificabilidad asignada aledificio.
Ia edificabiidad que se establece esde 15.694 m2de techo sobre rasante, la cualse podra

matenalzaren elvolumen contenedordefinido.

8.- Entreplantastécnicas. (3)

El nimerw maximo de plantas es de 25, pudiéndose mmtercalar dos plantas técnicas, las
cuales, no computardn a los efectos de edificabiidad en los términos establecidos en el
Reglamento de Zonas de ordenacién urtbanistica de la Comunidad Valenciana, Orden de
26 de abriide 1999 o Reglamento que lo sustituye. En todo caso se mantendrda la altura de

comisa definida en elpunto 1,la cualse calculara sin computarlasentreplantastécnicas.

Articulo 2.3.6.Dotacion de aparcamientos.
1. En edificios de viviendas serd de aplicacion la dotacion mmima de plazas de

aparcamiento de una plaza porvivienda.

2. 610 serd obligatoria la reserva de plazasde aparamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta sétano. Sino fuese posble la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicacion el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking delbulevar Tulell, debiendo

aportardocumentaciénlegalque garantice dicha reserva.
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3.loslocalesde aparcamiento, situadosen cota diferente a la de la calle, dispondrdn de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de Ia
alineacion exterior) para elcontroldelvehiculo.

Ia maniobra de cieme de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento no

rebasard, en ningin caso, la alineacién exterior.

Art. 2.3.9.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1)

1. Altura de comisa.

Ia altura de comisa maxima de la edificacién se establece en funcién del nimer de
plantas grafiado en el Plano de Ordenacién comespondiente, con ameglo a la siguiente
formula:

He = 6,40 + 3,35 Np

Siendo Hec la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el nimerm de plantas, a

edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanos menosuno).
Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horzontal nferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio.

De la aplicacion de la formula se deduce elsiguiente cuadr:

numero de altura de comisa
plantas enmetros
6 26,50
7 29,85
8 33,20
9 36,55
10 39,90

Numer de plantas Altura de comisa en metros

6 25,60
7 28,80
8 32,00
9 35,20
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10 38,40
Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se seflala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial en los cuales la altura lbre
mmima entre fojados para uso residencial serd de 3 metws. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa maxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano de Ordenacién, pero el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en

ningin caso pueda superarla altura maxima de comisa establecida.

2. lerancia de alturas.
No se admitirda la construcciéon de edificioscon menos plantasde lasgrafiadasen los Planos

de Ordenacion.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitiin cubiertas inclinadas, con la lmitacién establecida en las Ordenanzas
Generalesde Edificacion de las presentes Normas. Ia cumbrera no podrd situarse a mas de
3,50 m. sobre la altura de comisa del edificio. Ios fallones se realzardin en planos de
pendiente tnica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningdn cuerpo de edificacién podra
rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccién de antepechos, barandilas y
rematesomamentalesque no podran rebasaren masde 2 metrosla altura de comisa, salvo
con omamentos aislados singulares, que en ningun caso, podrdn rebasar los 3,50 metmos
sobre la altura de comisa del edificio. El espacio bajo cubierta podrda utilizarse

preferentemente para la ubicacién de instalacionesy accesosa cubierta.

S6lo podra destinarse a usos residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de la

ultima planta y suacceso se realice a travésde ella.

b) Se pemmitirdin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada comncidente con Ia

alneacion exterior.

c) Ia ultima planta deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alneacidnes exteriores, almenos 2'75/3 metros para formaruna planta atico, segin queda

grafiado enlosplanosde ordenacidn.
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4. Edificacionesbajo rasante.
Se pemmite la construccion de dos plantas de sétano, con las determinaciones que se
establecenenlasordenanzasgeneralesde la edificaciéon, y asumiendo la responsabilidad el

promotorprivado de lasposblesafeccionesa edificaciones existentes. (1)

5. Planta baja.

a) Ila cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningun caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia de la acera,nia masde 6,40 metros. En
edificios en los que el primer fojado sobresalga de la alneacion exterior, este no podra

situarse a menosde 3,50 metrosde la acera.
b) Se admite la construccion de entreplantas.

c) Se admite la construccién de altllos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de

fachada yno teneracceso directo desde elexterior.

6. Cuemposy elementos salientes.
a) Sobre la alineacién exterior s6lo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos

sa lie nte s:

al) En fachadasrecayentes a calles, plazaso espacios libbres piblicos con ancho inferior a
20 metros:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sielalero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo podrd serde 85 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
a3) Enfachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbrespiblicosde ancho no inferiora
20 metros:
-Balconescon una longitud maxima de 150 cm.
-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.

-Miradorescon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.
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-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo podrda serde 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Se pemiten retranqueos en fachada con un maximo de 5 m. de profundidad sobre la
alneacion de fachada, siempre que no se desvitie elcaricterdel plano de la fachada.
Con un maximo del 15% del volumen total del edificio. Estda totalmente prohibido el

cemamiento de estosretranqueos, formando parte de la composicion de la fachada.

Art. 2.3.11.- Dotaciéon de aparcamientos.
1. En edificios de viviendas, sera de aplicacién la dotacién mmima de plazas de

aparcamiento de una plaza porvivienda.

2. S6lo sera obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posble la reserwa
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicaciéon el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking delbulevar Tulell, debiendo

aportardocumentacionlegalque garantice dicha reserva.

3.Ioslocalesde aparcamiento, situadosen cota diferente a la de la calle, dispondran de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de Ia

alneacion exterior) para elcontroldelvehiculo.

Ia maniobra de ciemre de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento, no

rebasard,en ningin caso,la alneacién exterior.

Art. 4.1.2- Plaza de aparcamiento.
1. Se entiende porplaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las siguientes
dimensiones miimas segun eltipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Iongitud Anchura

Automoévilesligeros 5,00 m. 2,50 m.
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2. No se considerara plaza de aparcamiento ningin espacio que, ain cumpliendo Ilas
condiciones dimensionales, carezca de faci acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplirlo exigido en las Nomas DC-09, CTEo normasde rango equivalente que

la s sustituyan.

Art. 4.2.1- Reservas obligatoriasy canon de aparcamientos.
1. En cada zona de ordenacién urbanistica se exigird, para la obtencién de laslicencias de
actividad y obras, las reservas de aparamiento que, para cada uso concreto, se

establecen en los arts. siguie nte s.

2. S6lo sera obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posble la reserwa
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicacién el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking delbulevar Tulell, debiendo

aportardocumentaciénlegalque garantice dicha reserva.

CAPIIUIO QUINTO. DISPO SICIONES TRANSITORIAS.
DISPO SICION TRANSITO RIA PRIMERA. EDIFIC IO S FUERA DE
ORDENACION

Ios edificios que se encuentran fuera de ordenacién debido a la ocupacién del viario
publico o espacios libres previstos porel PG, podrdn continuar desempenando su funcién,
siempre que no se realicen obrasde reforma o ampliacion,lo que obligarda a adaptarse a las
nuevas disposiciones del Plan Parcial En dichos edificios solo se pemnitirdn obras de
reparacion, entendiendo portales las pequenas reparaciones que exija el mantenimiento

de lascondicionesde seguridad, salubridad, omato e higiene.

En los edificios que aun no quedando en situacién de fuera de ordenacién, no sean
plenamente compatiblescon susdeterminaciones. Se pueden admitirobrasde reforma y de
mejora y cambios objetivos de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no
acentie la madecuacion al planeamiento vigente ni suponga la completa reconstruccion

de elementosdisconformescon elplaneamiento.
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NORMAS URBANISTICAS PGOU/ 2002

Art. 2.34. Condiciones de seguridad, salubridad y omato publico. (2)

1.

Mediante Ordenanza Municipal podrin regularse con detalle las condiciones concretas

de seguridad, salubridad y omato que se deben observaren cada tipo de inmueble. En

ausencia de ordenanza especffica, dichascondiciones minimas serdan las siguientes:

a)

b)

c)

De seguridad: las construcciones deberdn mantenerse con cemamientos y cubiertas
estancosalpaso delagua yla humedad, contarcon proteccién de su estruc tura c ontra
la accibn comosiva de loselementosy de losagentesagresores. Conservarlos materales
de revestimiento de fachadasy cobertura de modo que no ofrezcan riesgo de caida.
Thmbién deberdan contar con proteccién contra accidentes mediante antepechos,
barandilas y cermmamientos en condiciones. Ias instalaciones eléctricas y motores de
elevacion o presion para ascensoresy agua, asicomo elparamayosylasinstalacionesde
gaso calefaccion silashubiera,deberin cumplirla normativa de seguridad vigente. En el
caso de edificios sin habitantes, éstos deberdn quedar cemados y preservados contra
ocupacionesiegales.

De salubridad: se deberd mantenerla aptitud de los mmuebles para eluso alque estdn
destinados, en condiciones de limpieza que impidan su degradaciéon y preservando el
buen estado de lasredesde servicio,de lascondicionesde ventilacion e luminaciény de
las instalaciones de suministro y saneamiento. Ademas deberdn conservar en 6ptimo
funcionamiento los elementos de reduccién, depuracién y control de emisiones de
humos, particulasy sustanciasnocivas.

De omato: se deberdn mantener las fachadas limpias y bien pintadas reponiendo los
materales de revestimiento e imposta cuando sea preciso para adecentara. En iguales
condiciones se mantendrdn los jardines, mobiliario y vallado, silos hubiere, y los demas

elementosprivativosen elinterioro cermramientosvisblesdesde la via publica.

d) De decoro: los solares deberan ser mantenidos lmpios de vegetacion y restos de

inmundicias, vallados con cemamiento permanente de 2,00 metros de altura. Estos
vallados deberdn tener adecuada presencia, consistencia y resistencia, cercando la
alineacién oficial Debera propiciarse eladecuado tratamiento de la superficie delsolar

para evitarelresgo de accidentes.

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- , n



A

"
-

!
)
Identificador T3dX dkfV HJoZ 6iQf j2jZ h/av Je4= (Vélido indefinidamente)

il P

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano

AN juntament d’Alzira
%QAJ t t d’Al

Art. 4.2, Condiciones de la Edificaciéon. (1) (2) (10)

Ias construcciones de nueva planta, sustitucién, amplacién o reestructuracién, deberdn
cumplir,enlo tocante a pardmetrosde la edificacién y sin perjuicio de lo establecido en las
condiciones particulares de la zona y en las ordenanzas municipales de la edificacién, las

siguiente s condiciones:

a) Condiciones de la parcela (de dimensiones, emplazamiento, ocupacién y
aprovec hamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altura y plantas, de construccién
bajo rasante,de construccion sobre comisa,de vuelosy de estética).

c¢) Condiciones funcionales de la edificacion (de luminaciéon y ventilacion, de accesos y
circulacion interior, de seguridad y salubridad, de habitabiidad y calidad dotacional de
loslocales).

d) Deberin contarcon sureserva de aparcamientos.

e) En los nuevos viales no se admitirain tendidos de instalaciones vistos grapeados en
fachada, ni aéreos entre edificaciones en aquellos casos en los que sea ineludible la
instalacién de tendidos grapeados en fachada, se preverdn las soluciones de disefio
(ranuras, conductos, etc.) necesaras, no lesivas a la estética urtbana, tendentes a la
conveniente ocultacién de los mismos. No obstante, y en funcion de insalvables
dificultades técnicas, podrd regularse algunas excepciones mediante ordenanzas
municipalesespecificaso informe técnico favorable en ausencia de lasmismas.

f) En zonas de uso domiante residencial, ninguna mstalacién de refrigeracidon,
acondicionamiento de ame, evacuacién de humos o ventidacién tendrd elementos
directamente visibles desde la calle, con la excepcidon en su caso de rejillas enrasadas
conla fachada. Encaso de existir, lassalidasa fachada no se encontrardin a menosde 2
m sobre el nivel de la acera, con las lamas convenientemente orientadas para evitar
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g)

h)

molestias a vecindario y viandantes, y distardn, al menos, 1,00 m de los huecos de otros
sectores o propietarios, con una separaciéon minima de 1 m con respecto a la vertical

salvo voladizosde la citada longitud.

Estasinstalacionesdeberin disponer, siproducen agua de condensaciéon, de la oportuna
conexion interior con el desagiie del edificio, evitando en cualquier caso goteos y

humedadesenla via publica.

Ios edificios de nueva planta deberdn incluir la preinstalacion de aire acondicionado,
debiendo prever para ello un espacio en la planta de cubiertas o en espacio técnico
adecuado para lasmaquinasde condensacion, lascuales, no serdn visbles desde la via

publica.

Iosrotuloscomerciales, entendiendo como talaquelde forma pemanente o provisional
dispone de una relacién directa conla actividad o uso delinmueble o espacio en elque
se ubica. Estosdeberan cumplirlas siguientescondiciones:

Se situardan en elplano de fachada, ubicandose en la parte superiorde los huecosde la
misma destinados a puerntas, ventanas y balcones en una franja maxima de 40 cm, sin
que porsusdimensionesmenoscabenla ventilacién o luminacién exigible.

Se deberdn adecuara lascondicionesambientalesdelentomo.

Una vez instalado el primer cartel en la fachada de un edificio de acuerdo con las
presentesnormas, los préximos que pretendan instalarse en elmismo deberin sersimilares
en cuanto aldisefio, colory dimensiones.

Para la concesion de la licencia se exigird la presentacién de un proyecto en el que
quede perfectamente definida la inclusién delelemento publicitario en eledificio.

En edificios que contemplen viviendas adaptados para minusvalidos, la altura maxima

delcaseténde la escalera yascensorsera de 4,50 metrossobre la altura de comisa.

i) Ioslocalesen planta baja, mayoresde 100 metroscuadradosde supetficie uti resultantes

)

de la construccion de edificaciones de nueva planta, obligatonamente deberan
disponerde una salida de humosa cubierta cuyo didmetro no sera inferiora 25 cm.

Se pemiten las actuaciones de rehabilitacion edificatoria en intervenciones que

impliquen la necesidad de alterarla ordenacién urbanistica vigente para conseguir reducir

almenos,en un 30 porciento la demanda energética anualde calefaccion o refrigeracion

de un edificio y que consistan en:
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1) Ia instalacion de aislamiento té mico, sistemasde tamizado de la luzsolaro
fachadasventiladasporelexteriordeledificio, que no sobresalgan masde 15cm de
la fachada actual, asicomo elcemamiento con acristalamiento sin perfilerias de las
temmazasya techadas.

2) Ia instalacién de dispositivos bioclméaticos adosados a las fachadas o
cubiertas, como son las viseras livianas excéntricas o centradas sobre huecos
amuitectonicos que no sobresalgan masde 35 cm delplano de fachada, o sistemas
de probada eficacia en cubiertas.

3) Ia realizacion de lasobrasyla implantacién de lasinstalacionesnecesarias
para la centralzacién o dotacion de instalaciones energéticas comunes y de
captadores solares u otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o
cubiertas cuando consigan reducir el consumo anual de energia primara no
renovable deledificio, almenos, en un 30 porciento.

4) I1a realizacién de obrasen zonascomuneso viviendasque logren reducir, al

menos,en un 30 porciento, elconsumo de agua en elconjunto deledificio.

Io expuesto anteriormente no serd de aplicacion para inmuebles declarados de interés
culturalo sujetos a cualquier otro rEgimen de proteccion especifica del mismo. En
edificaciones no protegidas ubicadas en ambitos utbanos con nomativa especifica de
proteccion compositiva de fachadas, se buscardn soluciones mnnovadoras que pemmitan
realizar las adaptaciones que sean precisas para mejorar la eficiencia energética y
garantizar la accesbiidad, sin peruicio de la necesaria preservacion de los valores de
proteccion ambiental del entomo urbano. En cualquier caso, deberan ser informadas

favorablemente, porlosserviciostécnicos municipales de urbanismo.

Art. 4.22, Plaza de aparcamiento. (2) (10)
1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las siguientes

dimensiones minimas segun eltipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud Anchura

Automoéviesligeros 5,00 m. 2,50 m.

Aquellas plazascuyo eje longitudinal esté dispuesto perpendicularmente a la calle desde la
que accedenyalgunosde susladosmayoresesté adosado a una pared, tendrdn un anc ho

minimo de 3 m. En elcaso de que lasplazas se sitien longitudinalmente paralelasa la calle
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de circulacion las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento seran de 5,50 x 2,40

m.

2. No se considerard plaza de aparamiento ningin espacio que, ain cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de faci acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplirlo exigido en las normas DC-09 o norma de rango equivalente que las

sustituya .

3. Ios garajes no comunitarios, con acceso directo desde la via publica, tendrdn una

dimensién minima de 3x5 m.y una puernta de acceso de 2,70 m. lbres.
Art. 4.34. Régimen de aplicaciéon.

Para todo localde aparcamiento serd de aplicaciéon lo establecido porla DC-09 y CTEpara
los aparcamientos de edificios de viviendas , sin peyuicio de lo que se

disponga,ensucaso,enla Ordenanza Municipalque regule losaparcamientos.
Art. 4.37. Plazas de aparcamiento. (3)

1. Ias dimensiones de las plazas de aparcamientos para vehiculos turismo serdn como
minimo de 2,50 x 5,00, no admitié ndose dimensione s mferiores.
Aquellasplazascuyo eje longitudinal esté dispuesto perpendicularmente a la calle desde
la que acceden (plazas en bateria) y alguno de sus lados esté adosado a una pared,
tendrdn un ancho minimo de 3,00 m
En caso en que las plazas se dispongan longitudinalmente paralelas a la calle de
circulaciéon (plazas en cordén), las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento

seran de 5,50 x 2,50 m.

2. Ias dimensiones de las plazas de aparamiento para minusvalidos serdn, como minimo,

de 3,30 x 5,00 m,debiendo tenergarantizada suaccesibilidad.

3. Insdimensiones de las plazas de aparcamiento para vehiculos camién tipo y autobuses

serdn como minimo de 3,50 x 12 m.
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. Iasdimensiones de las plazasde aparcamiento para motocicletasy ciclomotores serdn,

como minimo, de 1,50 x 2,20 m, debiendo tenerun 20 por 100 de las plazas dimensiones

minimasde 1,50 x 2,50 m.

. Iasdimensiones de las plazas de aparcamiento para bicicletas serdn, como minimo, de

0,70 x 1,90 m,enelcaso de aparcamiento sobre elsuelo yde 0,70 x 1,20 m,en elcaso de

que estén colgadas.

Iasdimensionessenaladasenlospuntosanteriores se entienden libresde todo obstaculo.

Ias plazas quedaran sefialadas en el pavimento y deberdn estar exentas de piares,

bajantes o cualquier elemento fisico dentro del rectingulo minimo establecido

anterormente.

Art. 5.3. Zonas de Ordenaciéon Urbanistica.

El temtorio municipal de Alzira se divide en Zonas de Ordenacién Uibanistica conforme a lo
previsto porelarticulo 17.c de la LRA.U. cuya delmitacién griafica se sefiala en los Planosde
la Serie C delPlan. IasZonasresultante s son las siguientes:

ZONAS EN ELAMBITO URBANO
(Suelos Ubanosy Ubanizables)

RESIDENCIAL

Histérico ....

............................................................................. RHC/Z6
Unifamilar:
Aislada oo (RUA)
Hilera oo (RUH)
Manzana .o..oeiiiiie e e (RUM)
Plurifa milia r:
Manzana .ooooieeiiei e (RPM)
BloQue oo e (RPB)
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INDUSTIRIALY AIMA C ENAMIENTO

| 5 | P (1AD

MedIBN0 et e (IAM)

Pesado ..o (IAP)
TERC JARIO

Comercial. ..o e (TCO)

Hosteleria .....oooiniiiiiii e (THO)

Recreativos......coovvvviiiiiiii i (TRE)

ZONAS EN ELAMBITO NATURAL
(Suelo No Uibanizable)

SNU COMUN ceuttine ittt e et e et e ee e ean e (SNUC)
SNUde Proteccibn Agricola.........oeiiiiiiiiiiiiiniii e, (SNUPA)
SNUde Proteccion Paisajistica..........c.coeeveiiiiiiiiiiiiinnenn .. (SNUPP)
SNUde Proteccion Ecolégica ....covvvereiiiiiiiiiiiiiiiie e, (SNUPE)
SNUde Protecciénde lasrberasycauces .......ccceevenvennnnnnnn, (SNUPRC)
SNUde Proteccién de lasViasPecuanas ........c.cooeeeeiennnen. (SNUPVP)

ZONAS EN ELAMBIIO DETA PRIMARIA

Red Primaria de Comunicacionesy Vias Pablcas................. (DEV)
Red Primara de CamilBici....c..ooveviiiiiiiiiiiniiiiiiiine e (DEV)
Red Primaria de Transpomes......c.ovvevieiiiiiiiiiiiiiieieeeenn e (DED
Red Primaria de Fspacioslibresy Jardines.......................... (DED
Red Primaria de Equipamiento Escolar...................ccoeennnn. (DEE)
Red Primara de Equipamiento Cultural............................... (DEC)
Red Primaria de Equipamiento Deportivo...........cccccvvnennnnn... (DED)
Red Primaria de Servicios Pdblicos..........c.coovevviiiiiiininn .. (DES)
Red Primara de Infraestructuras.............coooiiiiin, (DED

5.4.1. Ambito.
1.1.Ia zona de Centro Histérico esta constituida poreldrea expresamente grafiada con este
titulo en los planos de Ordenacién Ubanistica conforme a la grafia y abreviatura que se

indicanenla serie Cla escala 1:1000 y serie C2 a escala 1:500

1.2. Abarca eldarea que ha servido de origen a la formacién delnicleo urtbano de Alzira y
aunque desfigurado en parte, conserva una tipologia de vivienda tradicionaly un trazado
de incuestionable valor histérico. Contiene la isla amurallada que fue el embrion de Ia

ciudad, asicomo los barmios (también de época musulmana) de Santa Maria (en la salda
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hacia Valencia) yelamabalde San Agustin. De posteriorformacién son la Alqueria y elbarmro

de San Francisco.

Con motivo de la aprobacién definitiva del Plan Especial de “Ia Vila”, el espacio urbano
perteneciente a las subzonas definidas porel Plan General como RHC/Z1, RHC/Z2, RHC/Z3,
RHC/7Z4, RHC/Z5 y RHC/Z7, quedan anuladas y se regulardn por la nomativa urbanistica
especifica de éste Plan Fspecial

5.4.2. Subzona.

2.1. Se establece una subzona para elambito delcentro histéric o

RHC/Z6: Barmios San Agustin, Santa Mara, San Francisco y “Ia Alquereta”.
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Art. 5.11. Subzona, Residencial Histérico - RHC/Z6 (1) (4) (8)

5.11.1. Ambito.
1. Ia zona de Centro Histérico grafiada como RHC/Z6 viene definida en los planos de
Ordenaciéon Ubanistica, dentro de la serie C1 a escala 1:1000.

2. Abarca el 4rea delbamo de San Agustin (antiguo amabalde la ciudad), asicomo de los
bamos originados a partir de éste hacia Albalat y Sueca por el norte (bamo de la
Alquerieta), Valldigna y Gandia poreleste (bamo de Sant Francesc) y hacia Carcaixent.

5.11.2. Asignaciéon de usos.

USO DOMINAN'E: Residencial Unifamilar.
Se admite en edificio exclusivo, entendiéndose como talaquelen que todaslas plantaspor

encima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicaraquella a este mismo uso.

USOS COMPATIBIES:
Son compatblesconeluso residencial, aquellos que no interfieran en elnomaldesamollo de

éste,en este sentido estdn autorizadoslos uso s siguientes:

USO S PERMITIDO S:

a) Uso comunitario social (religiosos), residencial p lurifamiliar.

b) Parl. Aparcamientos de uso privado. Podrin situarse en cualquiera de las
ubic aciones sig uie nte s:
- Parla. En planta baja e inferioresa la baja.
- Parlb. Bajo espacio libre.

-Parld. En edificio de uso exc lusivo

c) Tto.1a.,, to.1lb y Tto.1d. Uso comercial compatible con la vivienda. Ios Tto.1la y
To.1b s6lo podrin situarse en planta baja y sétano siempre y cuando estén conectados
interiormente. Sise ubican en edificio de uso mixto, loslocales comerciales deberdn contar

conaccesosdesde la via pablica o zaguanexterior.
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d) Tho.l1. Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en r€gimen de explotacion

hotelera. En edificios de uso exclusivo.

e) If. Oficinas, en edificio de uso exclusivo o en edificio de uso mixto, situdndose en
este ultimo caso en una planta inferiora la que se ubiquen piezas habitablesresidenciales, a

excepcionde Tbf0 que podra ubicarse de acuerdo conlo establecido enelartc. 6.5.3.a.

f) Tre.1. y Tre .2. Actividadesrecreativas. Se admiten en edificio de uso exclusivo o de
uso mixto, situdndose en este dltimo caso en planta baja y primera siempre y cuando no se
ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja y estén conectados interiormente y

deberan contarcon accesosindependientesy diferenciadosdesde la via publica.
g)D.Dotacionales,excepto losexpresamente prohibidosen elapartado siguiente.

USO S PROHIBIDO S:
- Dotacionales destinados a cementerio (Dce), tanatorios e infraestructuras

(Inf).

- Quedan expresamente prohibidos los bares de ambiente musical los de

amenizacion musical lasdiscotecasyloslocales similares.

- Otros usos prohibidos no expresamente senialados en este articulo, son todos

losdeméasno califitcadoscomo compatibles.

5.11.3. Condiciones de la parcela.

3.1. Parcela minima: Para seredificables, las parcelastendrin un frente de fachada a calle
no inferiora 6 metros, una superficie minima de 60 metros cuadrados, y se podra inscrbiren
suinterorun circulo de 5 metrosde didame tro.

Quedan eximidas de la anterior de las condiciones aquellas parcelas que, sin cumplias,

Imiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren fuera de

ordenaciéon.
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3.2. Alineaciones: Son las establecidas por los planos de ordenacion. Ia edificacion se
dispondrd segun la alneacion del vial no admitiéndose retranqueos en ninguna de las

plantas.

3.3. Se podrd ocupar la totalidad de la parcela, sempre y cuando las edificaciones
cumplan con las condiciones de habitabiidad de la Comunidad Valenciana vigentes.

Queda prohibida toda edificacion de tipo aislado.
5.11.4. Condiciones de volumen y forma. (4)

4.1. Alturas. El nimer de plantas de la edificacién para cada parcela, es el que se

determina en elcomespondiente plano de ordenacién.

4.2. Planta baja.Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 3 metrossobre la cota de referencia de la acera en edificaciones
unifamiliaresy 3,50 en edificaciones plurifamilares, nia mas de 3,50 metros en edificaciones
unifamiliares y 4,00 en edificaciones plurifamiliares. En edificios en los que el primer forjado
sobresalga de la alineacién oficial de la fachada, este no podra situarse a menos de 3,50

metrosde la acera.
Se prohibe la construccion de altillos o entre plantas.

Para elambito de la modificacion puntualde la Plaza Mayor. en la zona comespondiente a
los planosde ordenacion grafiadas como II*(V): Ia cara inferiordel forjado de techo de la
planta baja no podrd situarse, en ningin caso a menos de 3 metros sobre la cota de
referencia de la acera en edificaciones unifamiiaresy 3,50 en edificaciones plurifamiliare s, ni
a masde 3,50 metrosen edificaciones unifamiliaresy 4,70 en edificaciones plurifamilares. En
edificiosen los que el primerforjado sobresalga de la alineacién oficial de la fachada, este

no podra situarse a menosde 3,50 metrosde la acera.
Plantaspiso. Se establece una altura libre mimima entre fojadosde 3 metros.

4.3. Ia altura de comisa. Ia altura maxima de la lnea comisa y la altura de cumbrera

pemitida en funcién delnimer de plantasson las siguientes:
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n? plantas altura Altura max.
comisa cumbrera
1 4,00 m 7,30 m
I 7,35 m 10,65 m
il 10,70 m 14,00 m
v 14,05 m 17,35 m
\'% 17,40 m 20,70 m
VI 20,75 m 24,05 m

Se entenderd como lnea de comisa la linea de interseccién del plano de fachada con el
plano de la cara inferior del fojado de cubierta y altura de comisa la distancia vertical

tomada desde la cota O de la rasante de la via publica, hasta la linea de comisa.

Ia distancia maxima vertical entre la linea de comisa deledificio y el plano horizontalde Ia

cara superiordelultimo fojado piso no superara los 0,60 m.

Para elambito de la modificacion puntualde la Plaza Mayor. en la zona comespondiente a

losplanosde ordenacion grafiadascomo IF(V):

n? plantas altura comisa altura max.
cumbrera
1 4,70 m 8,35 m
I 8,05 m 11,70 m
m 11,40 m 15,05 m
v 14,75 m 18,40 m
\ 18,10 m 21,75 m
VI 21,45 m 25,10 m

44.Dlerancia de altura en lasplantas.
Se admiten edificacionescon menosplantasque lassefialadasenlosplanosde ordenacion,

debiéndose realizarun minimo de dosplantasincluida la baja.

4.5. S6tanos.
Se admiten hasta dosplantassétano situtadasdentro de la supetficie ocupable, siempre que
se tomen lasmedidasnecesaraspara que la edificacién vecina no quede afectada. El uso

de estasplantaspodria destinarse a aparcamiento.

4.6. Cubiertas.
Ia cubierta de la ultima planta podrd ser inclnada, con pendiente minima del 25% y
maxima del46% ycon cumbrera paralela a fachada.
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Se pemite la construccién de termazas planas en cubierta, que obligatoriamente deberdn
asentarse sobre elplano horizontalde la cara superiordeldltimo fojado.

El disenio de lascubiertas serd eltradicionalde la zona, prohibiéndose expresamente las de
faldones curvos o las de mdultiples cumbreras con faldones cortos. Cada faldén debe de
partirde una cumbrera y desembocaren una comisa o en un linde de parcela.

De utilizarse tejasenla cubricion de la cubierta, estasserdn obligatoriamente de colorpaja.

4.7. Aprovechamiento bajo cubierta.
Elespacio bajo cubierta podrd destinarse a uso residencialy a otrosusoscompatibles. En el
supuesto de destinarse a uso residencial, debera formar una unidad indivisble con la

vivienda de la dltima planta y suacceso se realizard a travésde ella.

4.8. Alerosy comisas.

Se admiten alerosy comisascuyo saliente no exceda de 50 cm.

4.9. Cuerposvolados.

Unicamente se admiten balcones abiertos en calles de anchura superor a 4 metws y
miradorescuando la calle sea superiora 6 metros.

Ia suma de laslongitudesde losbalconesencada planta no superarda el50 % de la longitud
de la fachada. Elespesordelbalc6n no excederda de 15 cm y el saliente maximo se fja en
80 cm, para callescon ancho superiora 10 metrosy 50 cm. para callescon un ancho inferior

a 10 metros.

4.10. Retranqueos.

No se pemitirin retranqueosen elmuro de fachada.
5.11.5. Condiciones higiénicas y de calidad.

5.1. luminacién y ventilacion. Tbdaslasviviendas serdn exteriores, entendiéndose como tales
aquellasque tienen todas sus piezas habitablesexterioresy almenosuna de ellasrecae a la
calle. A estosefectoslospatiosde parcela deberin teneriguales dimensiones minimas que
lasestablecidaspara lospatiosde lucescemados.

Tdaslasdependenciastendran luz y ventilacién directa a calle o patio, salvo elaseo que

podrd tenerchimenea de ventiacién.
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5.2. Patios.
Iasdimensionesque deben cumplirlospatiosinteriores, en funcion de la heterogeneidad de
usos, se regiran porlo dispuesto en lasnomasde habitabiidad y disefio HD/ 91 o0 normativa

posteriorque la modifique.

5.11.6. Condiciones estéticas. (8)

6.1.Criterios para composicién de fachadas.
Iasjambasdeberin tenerun espesorminimo de 25 cm.

Ia superficie total de huecosno debe excederel 50% de la superficie total del paramento

de fachada.
6.2. Materalesautorzados.

Ioscuerposde fachada podrin acabarse superficialmente con pinturas o estucos lisos
sobre enlucido de mortero maestreado.
Se pemmite aplacado de piedra naturalsituado en una franja inferiorde la fachada con

una altura maxima de 1m.

Ias tonalidades de color, texturas de los materales, naturaleza de los oficios y acabados
deben tender, en cada caso, a Ila adecuacion mutua, evitando rpturas y/o
confrontacionesde dudosa justificacion. Se aconsejan loscolores utilizado s tradicionalmente
enla amquitectura doméstica, preferentemente losocres, almagras, amarilo cadmio, blanco

matfi, verdesy azules.

6.3. Carmpinteria.

Ias carmpinterias de puertas, ventanas, celosias, contraventanas y persianas, serdan
preferentemente de madera vista en sucolornaturalesmaltada en coloreslisos utiizados en
la amquitectura tradicional preferentemente los mamones, verdes, azules y blanco;
pemitiéndose campinteria de pvc o metdlica esmaltada en colores lisos, prohibiéndose

expresamente osacabadosanodizados.
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5.11.7. Dotacién de aparcamientos.
7.1.Obligacién de reserva.

Quedan obligados a efectuar reserva de aparcamiento al menos para una plaza de
aparcamiento porvivienda, situada en planta baja,todosaquellosque no estén exentospor

lascondicionesgeométricasde parcela.

7.2.Condicionesgeométrcasde la parcela.

Ias condiciones geométricas que debe cumplir una parcela para que en ella se pueda
llevara efecto la reserva de aparcamiento son:

1. Ia supetficie de la parcela debe sersuperiora 60 m2.

2. Ia dimensién transversal minima, incluidos los paramentos o de medianeria de fachada,
debe sersuperiora 5m.

Tampoco se deberd llevara efecto la reserva de aparcamiento en aquellas parcelas en

donde sea imposible la maniobrabiidad de vehiculosnecesaria para accederalgaraje.
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Art. 5.16. Condiciones de la parcela. (2)
1. Iasparcelas, para seredificables,deberdn cumplirlas siguientes condiciones:
a) Supetficie minima: la superficie minima de una parcela para seredificable serd de 1.000

metros cuadrados. Se podrin conceder licencias de edificacién en las parcelas de
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superficie menor si se demuestra documentalmente que son parcelas segregadas con
anteroridad a la aprobacién inicialde la revision y adaptacion delPlan Generalde 1985

delque trae causa elpresente precepto.

b) Fachada minima: almenos uno de sus lindes frontales serd como miimo igual al ancho

de la calle de acceso y nunca inferiora 4,5 metros.

c) Forma de la parcela: sera tal que pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 25 x 20

me tros.

2. Pardimetrosde emplazamiento.
a) Ia ocupacién maxima de parcela porla edificacion, piscinas, anexos, aparcamientos,

etc.no excedera del45 porcien de su superficie.

b) Ia distancia minima entre la edificacién principal y los lindes serd de 5 metros. No
obstante podra adosarse allinde (alineacién exterior) edificacion de una sola planta con
destino a garaje, almacén o usoscomplementarosdelresidencial, debiendo serla altura
maxima de 3,00 m. Su edificabilidad y ocupacién de parcela computarin dentro de los
maximos atrbuidos a la parcela. El frente ocupado poresta edificacion en la alneaciéon
exterior no superard el 25% porcien de su longitud total, ni rebasarda el 20 porcien del
perimetro total de cada uno de los lindes laterales. Se pemnite la implantacion de
paeleros, homos o similares instalaciones de uso privativo siempre que se sitien a una
distancia minima de 5 metros a lindes, debiendo disponerde un sistema de canalizacién
de humos de acuerdo a la nommativa de aplicacion, ubicandose preferentemente

adosadosa la edificacion principal

c)Enlosdesmontesytemaplenesde lasparcelasurbanas, losmurwsde contencion de tiemras
tendran una altura maxima de 5 metrosrespecto deltemeno natural, sobre elcualse podra
instalar un cemamiento de altura maxima 1,50 metros con un tratamiento opaco hasta 1,00
m siendo elresto didfano o ajardinado (barandillas, verjas, setos, etc.).

Si la parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencion de tiemas
dispone de una edificaciéon residenciala menosde 5m dellnde,la coronacién delmur de
nueva construcciéon con su cemamiento opaco no podrd superar la lnea de 100 % de

pendiente trazada desde la base de esta edificaciéon.
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Iosabancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podrdn superarla pendiente
del100 % contada desde la coronacion delmuro contiguo masbajo y con ellimite maximo
de 3metrosde altura respecto de la coronacion de este.

Iosmurwsde contencion recayentes a via publica no podran superarlos 3 metros de altura.
En callescon pendiente, deberdn serescalonadoso con cormnacién maxima paralela a la
rasante delvialde talforma que en ningdn punto se superenlos3 metrosdesde esta.

En los terraplenes, el plano horizontal que parte del extradés de la cota superior del muro
que contiene las tierras de relleno, deberd apoyarse en el terreno natural a una distancia
maxima de 15 metros.

Se prohibe la elevacion de las parcelas mediante los rellenos de tierras que no tengan por
objeto elabancalamiento deltermeno naturalsegiun lasanteriores direc trices.
Iosproyectosde edificacién a construiren parcelascon pendiente superioral 25%, deberan
aportaren la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topogrifico deltemeno natural
y del tereno a transformar, asi como unos planos descriptivos del vallado a realzaren su

parcela.

3. Ios cemamientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50 m. S6lo podran ser
macizos hasta 2,00 de altura con tratamiento de fachada acorde con elomato publico, a
partir de la cual tendrdn un tratamiento didfano y ajardinado (venas, setos, etc.). En
fachadas se medirdn a partir de la linea de rasante de la calle y en las medianeras se
medirdn desde eltermeno natural entendido este como elexistente antesdelmovimiento de
tiemas. En el supuesto de existiren loslindesde la parcela un abancalamiento con muro de
contencion de altura superiora 2 metros, se aplicard elcriterio de cemamiento descrito en el
punto anterior

Ios proyectos de edificacion de viviendas deberin contemplar la urtbanizacién de la

parcela yla descripcion pormenorizada delcemamiento de la misma.

Art. 5.17. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabiidad de 0,25 m2t/m2s. Ia edificabiidad maxima
posible en una parcela serda el resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta
entre lindes y alineacién exterior. El resultado serd el total de metros cuadrados de techo
construido posibles sobre rasante en la parcela en cuestion, computando el espacio bajo
techo cemado el 100% y el espacio bajo techo abierto el 50%. Ias escaleras y cubiertas
mclnadas computardn porsu proyecciéon horizontal, medida planta a planta. Ios s6tanosy

semis6tanosno computaran a losefectosde la edificabiidad maxima. Ia altura libre minima
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entre forjados serd de 3 metmws. El techo construido necesario, en su caso, para locales

técnicosy salasde maquinascomputard integramente a efectosde edificabiidad.

2. El nimerw maximo de plantas serd de dos sobre el punto medio de la rasante de la
fachada de acceso,con una altura de comisa maxima de 7 metros,y 8 metrosen parcelas
de pendiente superior al 25%. 1a altura comisa de la edificacién medida sobre la rasante
naturaldeltermreno en parcelasde pendiente superioral 25 porcien no podrd superarlos 9,5
m. Ia altura de coronacion o maxima de la edificacién no podra exceder1,5 m. la altura de

comisa.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admiten cubiertasinclinadas,conla imitacion de que la cumbrera no podra situarse a
misde 1,5 metrossobre la altura de comisa.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas, se pemitird porencima de la altura de comisa
utbanistica, definida ésta segun el punto anterior que descrnbe el volumen urbanistic o
envolvente, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitird que las piezas del
desvan ventilen e luminen, mediante huecosen los planos de las cubiertas inclinadas o
mediante claraboya, lucemarios o ventanasbasculantes. Ia superficie de estos desvanes
s6lo computard a efectosde edificabiidad donde su altura lbre sea superiora 1,50 m. Ia
cubierta inclinada podrda no ocupar la totalidad de la superficie en planta de la
edificacion, en cuyo caso elresto de superficie se tratard como temaza plana, accesble
0 no.

4. No se pemite la construcciéon de entreplantas.

Art. 5.21. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2) (10)

1. Se establece un nimero maximo de plantasde 3 (tres) incluyendo la baja. Ia altura lbre

minima entre fojadospara uso residencialserd de 3 metmos.

2.lerancia de alturas. Se admitird la construccién de edificioscon una planta menosde las

grafiadasenlosplanosde ordenacion.

3. I1a altura de comisa maxima de la edificacién se establecera en funcion del nimer de

plantasde la edificacion, siendo de 10,35 para losedificiosde tresplantas,y 7,00 losde dos.
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4. Construccionesporencima de la altura de comisa deledificio:

a)

b)

Ias cubiertas inclinadas se ejecutardan, adecuando su solucién a las empleadasen los
tipos tradicionales, pemitiéndose piezas de la misma vivienda en el espacio bajo
cubierta, la superficie de estas piezas computard a efectos de edificabiidad donde su
altura lbre sea superiora 1,50 m. Ia cumbrera no podra situarse a masde 3,50 m sobre Ia
altura de comisa. Iosfaldonesse realizarin en planosde pendiente dnica no inferioral 25
por 100 nisuperioral 75 por 100. Porencima de los faldonesde cubierta, en una longitud
de 4 m desde la fachada, no se admite ningdn cuermpo de edificacién (salvo lo que se
establece en estas propias ordenanzas. Ios faldlones recayentes a la alineacién exterior
deberin llegar hasta fachada, permitiéndose los huecos necesarios para ventiaciéon e
ilummacién, con solucion de ventana abatble de eje horzontal, pero debera ser
ejecutada sin huecos en una banda de ancho minimo de 2 m paralela a la alneacién
exterior.

Ias cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones deberan
situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la alneacién

exterior.

5. Construccionespordebajo de la rasante.

6.

a)

Se autoriza la construccién de s6tanosy semis6tanos.

Planta baja.
Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia, nia masde 3,65 metrosen edificios

de uso dominante residencial

b) Ia planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros.

c)

No se pemite la construcciéon de entreplantaso altilos.

7.Cuermposyelementossalientes.

a) Se admiten cuerposvoladosa partirde la alineacién exteriorque podran cemarse totalo

parcialmente, a juicio delproyec tista.
El vuelo maximo serd igual o inferior al 7,5% del ancho de la calle, y nunca superiora 1

metro. Este deberda de separarse de la medianera cumpliendo lassiguientes condiciones

- Almenos0.60 metms.

- 45° sexagesimalestomadosdesde la prolongacién de la alineacién exterior contigua.
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b) No se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o
espacio libre publico, salvo lasque porcriterio delproyectista, se estimen necesaraspara

eldisefio delportalde la vivienda en planta baja.

8. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad para los edificios en esquina de construir un chaflin recto
pemendicular a la bisectrizdelangulo determinado porlasalineacionesexteriores, con una
longitud de 3.00 metros. Este chaflin resultante, se tomara a todos los efectos como
alneacion exteriorde la parcela, no pudiendo loscuermosvolados superarelvuelo maximo

medido desde esta almeacion.

9. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces, se ajustard a lo dispuesto en las

Nomémas DC-09, o las que las sustituyan.

Art. 5.22. Condiciones estéticas. (10)

1. Ias nuevas edificaciones se adecuarin con cardcter general a la tipologia
modal del Area, es decir, edificacion entre medianeras sin retranqueos de
fachadas, cubierta plana o inclnada y remate de comisa en funcién del

paramento de fachada.

2. Ia composicién de fachada es libre y partirhA del buen criterio del proyec tista,

salvaguardando elomato publico.

3. En operaciones de rehabilitacién sin aumento de volumen, las condiciones para
la actuacion, serdn las propias deledificio existente, con eliminacién de elementos
impropios.

Sien la rehabilitacién, se modifica la distnbucién de la vivienda existente, la nueva
propuesta deberda cumplirlas Normas DC-09, incluso en lo referente a los patios de

luces.
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Art. 5.26. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2) (10)

1. Se establece un nimero maximo de plantas de 3 (tres) incluyendo la baja. Ia altura libre

minima entre forjados para uso residencialserd de 3 metms.

2.Tlerancia de alturas. Se admitird la construccién de edificioscon una planta menosde las

grafiadasenlosplanosde ordenacion.

3. Ia altura maxima de la linea de comisa y la altura total permitida en funcién del nimero

de plantasson las siguientes:

N¢ plantas Altura c omisa Altura max.
(m) cumbrera (m)
I 4,70 9,20
I 8,05 12,55
m 11,40 15,90

Se entenderd como linea de comisa la linea de interseccién del plano de fachada con el
plano de la cara inferior del fojado de cubierta y altura de comisa la distancia vertical
tomada desde la cota O de la rasante de la via publica, hasta la linea de comisa.

Ia distancia maxima vertical medida sobre la cara superior del fojado que determina la
altura de comisa deledificio y el plano horizontal de la cara inferior del dltimo fogado, no
superard los 0,60 m

4. Construccionesporencima de la altura de comisa deledificio:

a) Ias cubiertas inclinadas se ejecutarin, adecuando su solucién a las empleadas en los
tipostradicionales. Ia cumbrera no podrd situarse a masde 4,50 m. sobre la cara inferior
deludltimo forjado piso. Iosfaldonesse realizardn en planosde pendiente tnica no inferior
al 25 por 100 ni superior al 75 por 100. Por encima de los faldlones de cubierta, en una
longitud de 4 m. desde la fachada, no se admite ningin cuerpo de edificacién (salvo lo
que se establece en estas propias ordenanzas). Ios faldlones recayentes a la alneacion
exterior deberdn legar hasta fachada, pemitiéndose los huecos necesarios para
ventilacion e iluminacién, con solucién de ventana abatible de eje horzontal pero
deberda serejecutada sin huecosen una banda de ancho miimo de 2 m, paralela a la

alneacién exterior.

Caso de realizarse cubiertas inclinadas, se permmitird por encima de la altura de comisa,
piezas de la misma vivienda en el desvan, en una franja de 15 m desde la alineacién
exterior. Se admitird que las piezas deldesvan ventilen e luminen, mediante huecosen los
planos de las cubiertas inclnadas o mediante claraboya, lucemaros o ventanas
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basculantes, todo ello segin lo establecido en el punto anterior. Ia superficie de estos
desvanes s6lo computard a efectos de edificabiidad donde su altura lbre sea superior a
1,50 m. Ia cubierta inclinada podra no ocuparla totalidad de la superficie en planta de la
edificacién, en cuyo caso elresto de superficie se tratard como temaza plana, accesble o

no.

En la vertiente contrara a la recayente a fachada dentro de esta franja de 15 m y para la
ubicacién de instalacioneso servicios domésticos, se autorizard hasta un 20 % de esta franja
de la cubierta superiordel edificio, del tipo azotea plana transitable, que deberda ubicarse

enelplano contrario alde la fachada y nunca visible desde cualquierespacio publico.

N TIPO RUM

b) Ias cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones deberan
situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la alineaciéon

exterior.

5. Construccionespordebajo de la rasante.

Se autoriza la construccién de sétanos,y de semisétanos.

6. Planta baja.

a) la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3 metrossobre la cota de referencia, nia masde 4,70 metros. En edificiosen
los que el primer forjado sobresalga de la alneacién oficial de fachada, este no podra

situarse a menosde 3,50 m. de la acera.
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b) Se prohibe la construccion de entreplantaso altillos,

7. Cuerposyelementossalientes

a) Se admiten cuerposvoladosa partirde la alineacién exteriorque podrdn cemarse totalo
parcialmente, a juicio delproyec tista.
Elvuelo maximo serd igualo inferioral7,5 por100 delancho de la calle, y nunca superior
a 1 metro. Este deberda de separarse de la medianera cumpliendo las siguientes
condiciones:
-Almenos 0,60 metros.

-45° sexagesimalestomadosdesde la alineacién exteriorcontigua.

b) No se admitird ningdn tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o
espacio lbre publico, salvo lasque pordisefio delproyectista se estimen necesarias para

eldisefio delportalde la vivienda en planta baja.

d) En los chaflanes el vuelo maximo pemitido serd el resultado de aplicarlos criterios

establecidosenelapartado “a” de este punto.

8. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad para los edificios en esquina de construir un chaflin recto
pemendicular a la bisectrizdelangulo determinado porlasalineacionesexteriores, con una
longitud de 3 metros. Este chaflain resultante, se tomard a todoslosefectoscomo alneacién
exterior de la parcela, no pudiendo los cuermpos volados superar el vuelo maximo medido

desde esta alineacion.

9. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces, se ajustarda a lo dispuesto en las
Nomas DC-09, o las que las sustituyan, y en todo caso una de las piezas de la vivienda, el

estaro similar,deberd recaera via publica.

Art. 5.27. Condiciones estéticas.
1. Ias nuevas edificaciones se adecuardn con caricter general a la tipologia modal del
area,esdecir, edificacion entre medianeras sin retranqueosde fachadas, cubierta plana o

inclnada yremate de comisa en funcién delparamento de fachada.
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2. Ia composicion de fachada eslibre y partira delbuen criterio delproyec tista, guardando

elomato publico.

3. En operaciones de rehabiltacién sin aumento de volumen, las condiciones para la

actuacidon, serdnlaspropiasdeledificio existente, con eliminacion de elementosimpropios.

Sien la rehabilitacién, se modifica la distrbucién de la vivienda existente, la nueva propuesta

debera cumplirlas NormasDC-09, incluso en lo referente a lospatiosde luces.

Art. 5.32. Condiciones de la parcela. (2)

a) Ia superficie minima de parcela edificable serda de 100 metroscuadrados.

b) Tbdosycada uno de suslindes frontalestendran, como miimo, 8 metrosde longitud.

c) Ia forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 8 x 10
metros cuyo lado menorcoincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen
un angulo inferiora 80 gradossexagesimalesconla alineacién exterior.

d) Sn peruicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no seran edificables, en tanto
no se produzca la conmespondiente regularzacion, aquellas parcelasen las que uno de sus
Iindeslaterales se sitie a menos de 4 metios de esquinas, chaflanes, encuentrosy cualquier
otro quiebro de la alineacién exteriorprevisto porla ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que sin
cumplidas, imiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacién sustantivo;y de la condicién d) cuando limiten con edificacién, que no
se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo, en ellinde lateral mas préximo al quiebro
de la alineacion exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del pamafo c)
(dngulo inferiora 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que limiten

en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo.

2. Parametiosde emplazamiento.

Ia ocupacién de la parcela edificable se ajustard a lasalneacionesdefinidasen los planos
de ordenacién. Ia edificacién no podrd retranquearse de la alneacién exterior (salvo lo
dispuesto para losaticos).

No obstante, la linea de edificacion podrda quedarretirada de lasalneacionesinteriores que
se sefialen. Asimismo las fachadas interiores, recayentes a patios de manzana, podrin

retirarse respecto de lasalineacionesde fachada sefialadasporelPlan.
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Como noma generalla profundidad edificable serd la senalada enelplano de ordenaciéon
comespondiente. No obstante, en las zonas utbanas con parcelaciones antiguas (méas de
treinta afios) y con la trama urbana consolidada por edificaciones, la profundidad

edificable coincidira con la de la parcela hasta un limite de 18 metros.

En el supuesto de que la delimitacion planimétrica de la profundidad edificable afecte a
doscallesen esquina con diferente nimer de plantas generalizado en cada una de elas,
elnimer de plantasrecayente a la calle mayorno se podra trasladara lasparcelasde Ia
calle con menorndimero de plantas,silasparcelassobre la que se asiente la edificacion no
disponen de al menos cuatro metros de fachada recayente a la calle con mayor nimero
de plantas.

En edificacionesen esquina en las que no exista definida planimétricamente la profundidad
edificable de la calle con mayornimer de plantasrespecto de la calle con menornimero
de plantas,la altura de comisa de la primera se podrd trasladara la segunda, hasta eldoble

delancho de calle de menosplantasy con un limite de 18 metros.

Art. 5.33. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1)
1. Altura de comisa. Ia altura de comisa miaxima de la edificacién se establece en funcién
delnimer de plantas grafiado en el plano de ordenacién comespondiente, con ameglo a

la siguiente formula:

He = 5,60 + 3,35 Np

Siendo Hc la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el numer de plantas,
incluida la de atico, a edificarsobre la baja (esdecirelsenalado enlosplanosmenosuno).

Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del forjado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio, incluida la planta atico.

De la aplicacién de la formula se deduce elsiguiente cuadro:

nimero de altura de comisa
plantas enmetros
3 12,35
4 15,65
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5 19,00
6 22,35
7 25,70
8 29,05
9 32,40
10 35,75

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura lbre
mmima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nimer de plantas grafiado en el plano de ordenacién, pero el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en
ningin caso pueda superar la altura maxima de comisa establecida, ni el nimer de

plantas.

2.lerancia de alturas.

En mmmuebles de uso residencial plurifamilar, oficinas u hotelero, solo se admitira Ia
construccion de edificios con una planta menos de las grafiadas en los planos de
ordenacién. En edificaciones para viviendas unifamiliares el nimerw minimo de plantas

deberd serde dos.

3. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad en planta baja para los edificios en esquina de construir un
chaflin recto perpendicular a la bisectriz del 4ngulo determinado por las alneaciones
exteriores, con una longitud de 3.00 metros. Este chaflin resultante, se tomard a todos los

efectoscomo alineacién exteriorde la parcela.

4. Tratamiento de la ultima planta.

En las subzonasen que elnimero de plantas grafiado sea superiora tres, la tltima pemmitida
por el planeamiento deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con la
alineacion exterior,almenos2 metrospara formaruna planta atico.

Ios aticos deberin retirarse 2 metros, como minimo respecto de los planos de fachada,

coincidentesconla alineacién exterior,deledificio recayentesa vialo espacio lbre publico.
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5.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a)

b)

c)

Se admitiin cubiertas inclinadas, con la lmitacién establecida en las ordenanzas
generales de edificacién de las presentes nomrmas. Ia cumbrera no podrd situarse a méas
de 4,50 m. sobre la altura de comisa deledificio. Ios faldones se realizarin en planos de
pendiente dnica no inferior al 30% ni superior al 100%. Se prohibe la construccion de
cubiertas curvas

. Ningdn cuerpo de edificacion podrd rebasarlos
faldones de la cubierta, salvo la construccién de antepechos, barandilas y remates
omamentales que no podrin rebasaren masde 2 metrosla altura de comisa, salvo con
omamentos aislados singulares, que en ningdn caso, podrin rebasarlos 3,50 metros sobre
la altura de comisa deledificio. Elespacio bajo cubierta podra utilizarse preferente mente
para la ubicacién de instalaciones y accesos a cubierta. S6lo podrd destinarse a usos
residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de la ultima planta y su acceso

se realice a travésde ela.

De realizarse aticos en la ultima planta, los faldones de la cubierta inclinada no podran
construirse en la franja de retio de 2 metrosdesde la alineacién exterior, salvo un alero de
50 cm. de vuelo maximo sobre la fachada delatico;en otro caso losfaldonesrecayentes
a la alneacion exteriordeberdn llegar hasta fachada sin ningtn hueco en su ejecucion
dentro de la franja de 3 metos, salvo loscomespondientes a patios interiores sirvientes de

doso masplantas.

Dentro de la franja de retranqueo de dos metros en aticos, se autorizardn antepechos,
marquesinas arquitectonicas, barandilasy remates omamentales que no podran rebasar
en miasde 3 metrosla altura delplano de piso delatico, salvo con omamentos aislados

singulares, que en ningtin caso, podran rebasarlos 3,50 metrosdicho plano.

d) Se pemitirin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones

que deberdn situarse a no menosde 3 metrosdelplano de fachada coincidente con la

alneacién exterior.

6. Edificacionesbajo rasante.

Se permite la construccién de s6tanos y semisétanos con las determinaciones que se

establecenenlasOrdenanzas Generalesde la edificacion de estas Nommas.
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7. Planta baja.

a)Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia de la acera,nia masde 5,60 metmws.
En edificios en los que el primer fojado sobresalga de la alineaciéon oficial de fachada,

este no podra situarse a menosde 3,50 m.de la acema.

b) Se admite la construccion de altillos. Debiendo estar retranqueados 3 m del plano de
fachada y no tener acceso directo desde el exterior. En el supuesto de existir
construcciones cuyos altillos no cumplan con esta exigencia, para su legalizacion serd
necesario adquiir este exceso de aprovechamiento del Registro Municipal de

Aprovechamientos.

8. Construccionesen patio de manzana.

En los patios de manzana, si se diesen, la altura maxima del plano superiordel fojado de

techo no podrd superarla delfojado de techo de la planta baja.

Porencima delforjado de techo de lasplantasbajasen estospatiostan sélo se admitirin los

siguiente s ele mento s:

a)losfaldonesde lascubiertasplanas.

b) Ioselementosde separacién entre terradoscon una altura maxima de 2,00 metrs.

c)lasbarandilasde proteccién.

d) Una capa de tiema de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

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

practica de la construc ciéon.

9. Cuermposyelementossalientes.
a)Sobre la alineacion exteriorsolo se autorizaran los siguientescuerposy elementos salientes:
al) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibres publicosde ancho inferiora
6 metros:
- Aleros de cubierta inclinada con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- y n



il PR A

Identificador T3dX dkfV HJoZ 6iQf j2jZ h/av Je4= (Vélido indefinidamente)

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano

AN juntament d’Alzira
%QAJ t t d’Al

a2) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibres piblicoscon ancho de 6 a
menosde 9 metros:
- Balconescon una longitud maxima de vuelo del7,5% delancho de la calle y como
maximo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7,5% del ancho de la calle y
como maximo de 60 cm.
- Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo serda de 85 cm.
- Inpostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios lbres piublicos de ancho no
inferiora 9 metros:
- Balconescon una longitud maxima de vuelo del7,5% delancho de la calle y como
maximo de 150 cm.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7,5% del ancho de la calle y
como maximo de 150 cm.
- Miradores con una longitud maxima de vuelo del 7,5% del ancho de la cale y
como maximo de 150 cm.
- Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielaler procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo serda de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b) Sobre la alneacion de fachada (sefialada en los planos de ordenacién) recayente a
patio interiorde manzana sélo se autorizardn los siguientescuerposy elemento s salie nte s:
b1) En cualquiercaso:
- Alerosde cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
- Inpostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patios de manzana en los que pueda inscrbirse como mimimo un ciculo de 10
metrosde diAmetrwo entre alineacionesde fachada:
- Balconescon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Termrazascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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10. Cambiosde alturas.

Enloscambiosde rgimen de alturas (salvo los que definen elpatio de manzana) senialados

porelplan,la edificacién cumplid las siguientes condiciones:

a) Cuando ellinde lateralsea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle en la
franja de edificacion de menor altura, podra edificarse con las alturas asignadas porel
plan hasta el limite sefialado en el plano de omrdenacién urbanistica, sempre con
tratamiento de fachada exterior.

b) Cuando ellinde lateralse halle en la franja de edificacién de mayoraltura y a menosde
5 metros de la lnea de cambio de altura, no podrd edificarse, porencima de la menor
de lasalturas, elvolumen comprendido entre ellinde yla linea de cambio de altura.

c) Ia fachada transversaldeledificio de mayoraltura podra retirarse respecto de la linea de
cambio de alturas hasta un maximo de 5 metrosa lo largo de la profundidad edificable,
fuere cualfuere la diferencia de alturas.

d) En cualquier caso y sea cual sea la configuracion del parcelaro, el paramento que

materalice elcambio de alturasdeberd tenertratamiento de fachada.

11. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces se ajustard a lo dispuesto en las
Nomas DC-09, 0 lasque lasdesanollen o sustituyan,y en todo caso, una de laspiezasde la

vivienda, elestaro similar,deberda recaera via pablica.
Art. 5.38. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2) (10)

1. Altura de comisa.
Ia altura de comisa maxima de la edificacion se establece en funcion del nimer de
plantas grafiado en el plano de ordenacion comespondiente, con armeglo a la siguiente
formula:

He =5,80 + 3,35 Np
Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metrosy Np el nimero de plantas, a

edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanosmenosuno).

Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal nferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio.
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De la aplicacién de la formula se deduce elsiguiente cuadr:

N° de plantas Altura de Altura maxima
comisa
I 5,80 m 10,30 m
I 9,15m 13,65 m
m 12,50 m 17,00 m
v 15,85 m 20,35 m
A% 19,20 m 23,70 m
VI 22,55 m 27,05 m
VI 25,90 m 30,40 m
VII 29,25 m 33,75 m
X 32,60 m 37,10 m
X 35,95 m 40,45 m

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se seflala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura lbre
mmima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa maxima la sefialada en el
pamafo anteror para el nimer de plantas grafiado en el plano de ordenacién, pero el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en
ningin caso pueda superar la allura maxima de comisa establecida, ni el nimer de

plantas.

2. blerancia de alturas.
No se admitird la construccion de edificioscon menosplantasde lasgrafiadasen losplanos

de ordenacién.

3. Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitirin cubiertas inclnadas, con la lmitacién establecida en las ordenanzas
generales de edificacion de las presentes normas. Ia cumbrera no podra situarse a méas
de 4,50 m sobre la altura de comisa deledificio. Ios faldones se realizardn en planos de
pendiente dnica no inferior al 30 por 100 ni superior al 100 por 100. Ningtun cuermpo de
edificacion podrd rebasar los fallones de la cubierta, salvo la construccion de
antepechos, barandilas y remates omamentales que no podran rebasar en mas de 2
metrosla altura de comisa, salvo con omamentosaislados singulares, que en ningin caso,

podrin rebasarlos 3,50 metros sobre la altura de comisa del edificio. El espacio bajo
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cubierta podra utilizarse preferentemente para la ubicacién de instalacionesy accesosa
cubierta en una franja de 15 m desde la alineacion exterior. S6lo podrd destinarse a usos
residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de la dltima planta y su acceso
se realice a travésde ella. En la vertiente contrara a la recayente a fachada dentro de
esta franja de 15 m y para la ubicacién de instalaciones o servicios domésticos, se
autorzard hasta un 20 % de esta franja de la cubierta superiordeledificio, deltipo azotea
planta transitable, que deberd ubicarse en el plano contrario al de fachada y nunca

visible desde cualquierespacio publico.

- Max.15m. .

4,50

TIPO RPM

b) Se pemitidn las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras
instalaciones que deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada

coincidente conla alineacién exterior.

4. Edificacionesbajo rasante.
Se pemite la construccién de s6tanosy semisétanoscon las determinaciones que se

establecenenlasordenanzasgeneralesde la edificacién.

5. Planta baja.

a) Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningtin caso,
a menosde 3 metrossobre la cota de referencia de la acera,nia masde 5,80 metmws. En
edificios en los que el primer forjado sobresalga de la alineacion exterior, este no podra

situarse a menosde 3,50 m. de la acera.
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b) Se admite la construccién de altillos, debiendo estarretranqueado 3 metrosdelplano de

fachada y no tener acceso diecto desde el exteror. En el supuesto de existir

construcciones cuyos altillos no cumplan con esta exigencia, para su legalizacién serda

necesario adquiir este exceso de aprvechamiento del Registro Municipal de

Aprovechamientos.

6. Cuerposy elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior solo se autorizardn los siguientes cuermpos y elementos

sa lie nte s:

al) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibres publicoscon ancho inferior

a 20 metros:

Balconescon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 120 cm, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.
Miradores con una longitud maxima de vuelo de 120 cm, y sin que superen en
longitud lostrescuarntosde la longitud de cada fachada deledificio.
Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sielalero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo podrd serde 85 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demés elementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios lbres puablicos de ancho no

inferiora 20 me tro s:

Balconescon una longitud maxima de 150 cm.

Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 150 ¢cm, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.

Miradores con una longitud maxima de vuelo de 150 ¢cm, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo podrd serde 115 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demés elementos compositivos

conuna longitud maxima de vuelo de 15 cm.

Art. 5.43. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2)

a) Elnimer maximo de plantasse establece en tres.

b) Ia edificabiidad maxima serda de 0,80 m2techo/m2suelo,de parcela neta
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c¢)la altura maxima de la edificacién serd de 12 metmws, considerdndose como tal la
delelemento mas alto que forme parte permanente de ella, salvo para elcaso de edificios
singularesen cuanto a forma y volumétrica,en cuyo caso se establecerd en 16 metrs.
Podrin construirse elementos auxiliares que sivan directamente al funcionamiento de la
instalaciéon, talescomo chimeneas, torres, silos, etc. con una allura maxima sobre la cota de
referencia de 18 metmws.
Para el caso de industrias que requieran la implantacion de nuevas tecnologias la altura
maxima se establece en 30 m, destndndose tnicamente a almacenamiento. Se deberan
mcluir medidas compensatorias si ello supone un incremento de la edificabiidad y la
soluciéon técnica pemitird la integracion de la edificacion en el entomo. En este supuesto el
exceso de aprovechamiento deberd adquiirse del Registro Municipal de

Aprovechamientos.

d) Se pemite la construccién de plantas sétano y semisétanoscon las detemrminaciones
que se establecen en las ordenanzas generales. Fstas no computarin en la edificabiidad

maxima de la parcela.
e) No se autorizara la construccion de entreplantas.

)Se permmite la construccién de altillos cuya superficie maxima no excedera del 50
por 100 de la superficie construible, y no computardn a efectos de edificabiidad. Debera

separarse 3m de la fachada de la edificacién recayente a via publica.

g) Se admite la edificacién adosada a lindesde parcela, salvo que se abran huecos
enla medianera, en cuyo caso dicho hueco deberd de retranquearse almenos tres metros,

medidosenla perpendicularde ésta.
h) No se pemmiten cuerpos salientes sobre la alineacién exteriorexcepto remates de
cubiertas 0o marmquesinas, con una altura minima de 4,50 metros sobre la rasante y, en todo

caso,no excederd delancho de la acera.

e) Se pemitird la conexién entre parcelas mediante pasarelas a través de viales a

una altura no nferiora 8 m y con una ocupacién maxima en planta no superiora 5 metrs.
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Art. 6.5. Uso Terciario (T). (1) (10)

Se distinguen los siguientesusosterciarios: Comercial Hotelero, Oficinasy Recreativo.

1. to.Uso Comercial Comprende lasactividadesdestinadas alsuministro de mercanciasal
publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para consumo de
forma ajena alestablecimiento y prestacién de servicios a particulares, deltipo peluqueras

o gabinetesde estética.
Se distinguen los siguientesusoscomerciales:

a) Tto0.1.Uso Comercialcompatible conla vivienda.
Comprende aquellas actividades comerciales independientes mocuas o
calificadas, comespondientes a los grupos 641 al 645, 647 y 648, del Nomenclator, con

grado maximo 2 en cualquiercalificacion.

Se distinguen lassiguientescategoras:

- Tto.la. Iocales comerciales independientes con superficie de venta no
superiora 200 m2.

-Tto.1b. Incalescomerciales independientes con superficie de venta mayor
de 200 m2y no superiora 800 m2.

-Tto.lc. Incalescomerciales ndependientes con superficie de venta mayor
de 800 m2yno superiora 1.500 m2.

- Tt.1.d. Iocales de prestacion de serwicios a particulares, ocupando
dependencia o dependencias de viviendas, que no puedan implcar alleraciones
sistematicas y significativas de la ocupacién deledificio, lo que excluiria actividades

porejemplo deltipo de loslocutorios.

b) Tt0.2. Uso Comercialde compatbilidad limitada en zonasresidenciales.
Comprende aquellasactividadescomercialesindependientes, o agrupadasconaccesos
y elementos comunes, de superficie de venta mayor de 1.500 m2 e inferior a 3.000 m2
calficadas con grados 1, 2 6 3, comespondientes a los grupos, 641 al 648, del
Nomenclator. Estasactividadesen funcion de su tamafo, condicionesde accesbilidad y
serwvicio, pueden situarse en edificio exclusivo de uso comercialo bien en edificio de uso

mixto .
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¢)To0.3. Uso Comerciallimitado a Zonasde uso dominante terciario.
Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma fima
comercial, o0 agrupadas con accesosy elementos comunes, bajo la tipologia de gran
centro comercialo hipemercado, alcanzan una superficie totalde venta superiora 3.000

m2, calificadoscongrados1,26 3,comespondientesalgrupo 648 delNomenclator.

Ioslocalesdestinados a uso comercial (Tto) dispondrdn de los siguiente s servicio s sanitario s
en funcién de su d4rea de ventas: hasta los primeros 100 metros cuadrados, un inodoro y un
lavabo; por cada 400 metros cuadrados adicionales o fraccion superior a 200 metros
cuadrados se aumentard un modor y un lavabo, separindose en este caso para cada
sexo. A partirde 200 metroscuadrados,losservicioscitados serdn ndependientesde los que
se requieran segun nomativa de seguridad e higiene en el trabajo, cumplendo las

caracteristicasfljadasenela.

Ia altura minima lbre de las zonas de acceso al piblico serd de 2,5 m en caso de existir
altillos, estos se retranquearan al menos 3 m de fahcada, satisfaciéndose la citada altura

minima citada bajo yen elmismo segun eluso.

2. Tho. Uso Hotelero. Comprende las activilades que, destinadas a satisfacer alojamiento

temporal, se realizan en establecimientos, sujetosa la legislacion especifica, talescomo:

a) Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria de uso los

apartahoteles(grupo 661 delNomenclator).

b) Tho.2. Campamentos de tursmo de wuso colectivo, campamentos privados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares. (grupo

669 delNomenclator).

3. Tbf. Uso de Oficinas. Iocales destinados a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, financiers, de informacién u otros, realizados basicamente a partirdel manejo y
transmisi6n de mformacién, bien a lasempresaso a los particulares, sean éstos de cardcter

publico o privado.
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a) f0. Iocales de uso oficinas, ocupando dependencia o dependencias de viviendas,
como consultas médicas o despachos profesionales, con superficie maxima afecta a la
actividad de 60 metroscuadrados.

Sin peyuicio de lo marcado porla nommativa de seguridad e higiene en el trabajo se
dispondran los siguientes servicios sanitarios: hasta los primers 100 metros cuadrados de
superficie util de actividad de la oficina, un modor y un lavabo; porcada 400 metros
cuadrados mas o fraccién superiora 200 metros cuadrados, se aumentard un modor y
un lavabo,separindose eneste caso para cada sexo.

Ia altura minima libre de laszonasde acceso alpublico serd de 2,5 m. en caso de existir
altillos, estos se retranquearin almenos 3 m de fachada, satisfaciéndose la citada altura

minima citada bajo y en elmismo segun eluso.

4. Tre. Uso Recreativo comprende lasactividadesvinculadasconelocio,la vida de relacion,
el tiempo lbre y el esparcimiento en general, que se realzan en edificios, locales e
instalaciones tales como: salas de cine, teatros, salas de conciertos, salas de reunion,
discotecas, restaurantes, bares, bares con instalacién musical o pubs, salas de fiestas, salas
de juegos, instalaciones para la exhibicién lucrativa de actividlades deportivas, parques de
atracciones, etc, comespondiente a los grupos 963, 969 y 651 al 653 del Nomenclator, asi

como inocuas.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire lbre, y en funcién del aforo, cabe

distinguirlas siguientescategoras:

a) Tre.1.Sielaforo no excede de 100 personasycon grado de calificacion 16 2.

b) Tre.2. Sielaforo excede de 100 personasy no essuperiora 300,con grado de calificacion
16 2.

c) Tre.3. Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000 con grado de
calificacién 16 2.

d) Tre .4. Sielaforo excede de 1.000 personascon grado de calificacion 1,26 3.

e) Tre.5. Barescon ambiente musical, pubs, discotecasy similares.
En cualquiercategoria se estard a lo expuesto en la nommativa referente aluso.

5. Se podrin tramitary aprobar Ordenanzas Municipales de regulacién de usos terciarios

conobjeto de ampliar, matizaro pormenorizarlosusosestablecidosen estas Normas.
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En su caso, los humos y olores provenientes de cocina, asicomo las salidas de ventilacion
generaly aseos, discumirdn porconductos ndependientes entre siy con respecto a los del
resto deledificio en que pueden ubicarse, vertiendo a 2 m sobre toda edificacién en circulo
de radio 20 m y centro elconducto.

Enelcaso de cocinas, previamente a su vertido alconducto vertical, los humos habrin sido
desprovistos de grasas mediante el comespondiente fitrado, adoptdndose los medios de
recogida, caracteristicas o situacion previstas en la vigente CTEDB-SI para cocinas
industriales, disponiendo de un sistema de captacion localizada compuesto porrcampana
de captacion, fitrosde grasas, ventilador,conductosy chimenea..

Excepcionalmente, para vertidos de gases no procedentes de cocina y cuando lo antes
indicado no fuera posible, se podran admitir vertidos a fachada, introduciendo los
elementos de fitrado y depuracién para que no trasciendan molestias, y de tal forma que
los huecos comespondientes se sitien a un minimo de 3 m sobre el suelo, y disten al menos
1,5 m de los de otros sectores o propietarios, con una separacién miima de 1 m con
respecto a la vertical

En los casos debidamente justificados, en los que no pueda instalarse una chimenea a
cubierta de la edificacion, porcausas técnicas o legales, y cuando se trate de cocinas a
gas o planchas eléctricas con poca carga contaminante y pequefios volimenes de
extracciéon, podra admitirse elvertido de humossin necesidad de chimenea condicionada a
la mstalacién de un eficaz sistema de depuracion, de forma que se vierta aire limpio. En
estos supuestos deberda complementarse el fitro de grasas con fitros o sistemas de
eliminacion de olores (fitros de carono activado, hidrndepuradores, fitros electrdnicos,
generadoresde ozono). De talforma que loshuecoscomespondientes se sitien a un mimimo
de 3m sobre elsuelo,y disten almenos1,5m de losde otrossectoreso propietarios, con una
separacin minima de 1 m conrespecto a la vertical

En cualquiercaso serd obligatorio el vertido a través de la chimenea, no pemitiéndose el
vertido a fachada cuando se utilicen combustbles como lena, carb6n o cuando la
potencia de loselementosde cocciénde la cocina sea igualo superiora 20 kW.

El vertido de aire debidamente fitrado no se podrd realizarnia patios bres nia patios de
manzana.

Con elfin de garantizarla continuidad en el grado de eficacia del sistema de depuracién
de humos éste deberda limpiarse y renovarse peri6dicamente, suscribbiendo a tal efecto el

comespondiente contrato de mantenimiento con una empresa especialzada.
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Art. 6.8. Uso Dotacional (D) (1) (10)
Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y
servicios, necesarios para su esparcimiento, educacién, enriquecimiento cultural, salud,

asistencia, bienestary mejora de la calidad de vida.
Se distinguen los siguientesusos dotacionales:

De comunicaciones, de espacios lbres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario,
asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementero,

de infraestructuras,y de defensa y fuerzasde seguridad.

A) Ucl Uso de Espacioslibres:

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire lbre, de la poblacion,
desamolladasen terenosdotadosdelarolado, jardineria y mobiliario utbano necesarios, de
modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones

medioambientales.

B) Uso de Equipamiento ¢ omunitario:

a) Uce.Uso escolar. Comprende lasactividadesdestnadasa la formaciéon intelectualde las
personas, en sus diferentes nivele s (c entro s unive rsitario s, BUP, EGB, formacién profesional,
preescolar, guarderia, educacion especial, educacion para adultos, academias, etc,.)
Asicomo centrosresidencialesde integraciény acogida de menores.

b) Ucd. Uso Deportivo. Comprende las activilades destinadas a la practica, ensefianza o
exhibicién deldeporte.

c) Ucc. Uso Cultural Comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision y
conservacién de losconocimientos, a desamollaren instalacionestalescomo: bibliotecas,
museos, salasde exposicion, archivos, teatrosy auditoriums, centros de investigaciéon, etc.
Comprende asimismo, lasactividadesde relacion social talescomo lasdesarmolladaspor
lasasociacionescivicasy similares.

d) Ucsa. Uso Sanitario. Comprende lasactividadesdestinadasa la asistencia y prestacién de
serviciosmédicoso quirdrgicos, excluidoslosque se prestenen despachosprofesionales.

e) Ucas. Uso Asistencial Comprende lasactividadesdestinadasa la prestacion de asistencia
no especfificamente sanitara, tales como las que se realzan en: residencias para
ancianos, centros gerdtricos, centros de recogida de menores, centros de asistencia a

marginadossociales, etc.,ycentrosde asistencia socialen general
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f) Ucad. Uso Administrativo. Comprende lasactividades propias de los serviciosoficiales de
las Administraciones publicas, asicomo de losde sus Organismos auténomos. Se excluyen
lasactividadesdesamolladas,en losrecintos que les son propios, porloscuermposy fuerzas
de seguridad de ambito supramunicipal, y las realizadas en las instalaciones sanitario -
asistencialesvinculadasa la Seguridad Social

g) Ucr. Uso Religioso. Comprende las actividades destinadas a la celebraciéon de los
difere nte s c ulto s.

h) Ucsr. Uso de Servicio Utbano. Comprende las actividades destinadas a la prestacion de
servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales como los servicios de
salvaguarda de personasy bienes: bomberos, socomsmo, policia municipal, proteccién
civil, serviciosde limpieza de la via publica, etc.

) Ucce. Uso de Cementerio. Comprende las actividades destinadas al enterramiento o

incneracién de restos humanos.

C) Dini. Uso de Infraestruc turas:

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios, tales
como:

a) Dinl. Captaciénydepuracién de agua para uso doméstico, industrialy comercial

b) Din2. Tendidosde alta tensién y subestacionesde alta a media tensién.

c) Din3. Saneamiento y estacionesdepuradorasde aguasresiduales.
d) Din4. latamiento y eliminacién de residuossélidos.

e) Din5. Serwvicioscentralesde telecomunicaciones.

f) Din6. Estaciones de servicio de suministro de c arburantes.

g) Din7. Actividades vinculadas a loscauces de comentes naturales que constituyan areas

de Dominio publico hidraulico.

h) Din8. Gaseoducto y suministro domiciliario de gas.
1) Din9. Caneteras.
b)) Din0. Ferro c amil

k) Dinll. Instalaciones generadoras de energia renovable (solar fotovoltaica, edlica,

geotémica, etc.)

Art. 6.9. Uso de Aparcamiento (Parp
1. Comprende las actividlades directamente vinculadas a la guarda y depésito de

vehiculos.
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2. Se distinguen los siguientes:
a) Parl. Aparcamiento para uso privado, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
sig uie nte s
- Par.la. Planta baja, semisétano o sétanosbajo edificacién en altura
- Par.1lb. Edificaciones autorizadas bajo los espacios lbres privados, y en su
caso, previa concesion administrativa o mera autorzacién, bajo los espacios lbres
publicos
- Parlc. Alaire libre sobre superficie libre de parcela
- Par.1d. En edificio de uso exc lusivo
b) Par2. Aparcamiento para uso publico, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
sig uie nte s:
- Par2a. Planta baja, semisétano o sétanosbajo edificacién en altura
- Par2b. Edificaciones autorizadas bajo los espacios lbres privados, y en su
caso, previa concesion administrativa o mera autorzacién, bajo los espacios lbres
publicos
- Par2c. Alaire libre sobre superficie libre de parcela
- Par.2d. En edificio de uso exc lusivo
c¢) Par3. Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajerosy/o altransporte de mercanciasexcepto los que se requieran para
furgonetas de menos de 3,5 Tm. que quedan asimiadasa la categoria Par.2. No incluye
esta categora losaparcamientos o estacionesde autobuses de transporte colectivo de

viajerosubicadosen via publica o espacioslbres.

3. En aparcamientosde gran supetficie distrbuidosen varias plantasque ocupen gran parte
de una manzana, y con el objeto de no desertizar el espacio urbano colindante, se
pemitidn como compatbles los usos Tto.2 y Tre.3 cuyas superficies en conjunto no

superen el50 % de la totalsupetficie prevista para eluso aparcamiento Par.
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3. DOCUMENTO INICIALESTRATEGICO
3.1.- Objetivo de la planificacion y descripcion de la problematica sobre la que actaa.

El presente documento tiene porobjeto unificarlos criterios de edificacién que establecen
lasnomas urbanisticas del PGOU /2002, cuya aplicacién se establece en elsuelo urtbano y
los suelos ya urtbanizados y ordenados mediantes planes parciales. Otro objetivo es el de
concretar aspectos que dan lugara interpretaciones diferentes. Y por ultimo adecuarlas
nomas urbanisticas a la normativa actual de edificacién en concreto el c6digo técnico.
Todo ello se debe a que para una misma tipologia edificatoria segun el sectoren que se
sitia existen diferencias discriminatorias, asicomo la imposibilidad de cumplirlosparametros

que establecenlasnomativassectorales.

Ia modificacién puntual de las NNUU del Sector PPR-03 Huerto de Galvanén tiene como
objeto y contenido basico modificar los parametros de emplazamiento en la parcela
articulo 5.15; las condiciones de volumen y forma de los edificios, articulo 5.16; en Ila
Subzona residencialunifamiliaraislada RUA. Modificarla asignacién de usos, articulo 5.18;los
parametros de emplazamiento en la parcela, articulo 5.19; las condiciones de forma y
volumen de los edificios, articulo 5.20; y las condiciones estéticas, articulo 5.21; en la
Subzona residencial unifamiliar en hiera RUH, ademéas de modificar las condiciones de
volumen y forma de los edificios, articulo 5.33; en Subzona residencial pluriffamiliar en

manzana RPM.

Ia modificacién puntual del Sector PPR-12 El Racé tiene como objeto y contenido basico
modificar las condiciones de edificabiidad para la edificacion residencial o de viviendas
unifamiliares, articulo 23;los pardmetros que regulan losvallados, articulo 24; las condiciones
de lasrasantesy acondicionamiento deltemeno, articulo 25; los pardmetros que regulan las
construcciones auxiiares, articulo 26; las condiciones higiénicas y sanitarias, articulo 28; las
condiciones de los aparcamientos, articulo 29. Ias condiciones de edificabiidad para las
zonas de equipamiento docente, social, comercial y guarderia o preescolar edificacion,

articulo 31 yademéasde lascondicionesde edificabilidad de la zona deportiva, articulo 32.

Ia modificacién puntual del Sector PPR-16 Santa Marna Il tiene como objeto y contenido
basico modificar los pardimetros de emplazamiento en la parcela, artticulo 14; y las

condicionesde volumen y forma de losedificios, articulo 15.

Ia modificacion puntual del Plan Parcial de Tulell tiene como objeto y contenido basico

modificarlascondiciones de volumen y forma de losedificiosarticulo 2.2.4;yla dotaciéon de
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aparcamientos, articulo 2.2.5 en la tipologia de residencial en manzana. Modificar la
condiciones de volumen y forma de los edificios, articulo 2.3.4; y la dotacién de
aparcamientos, articulo 2.3.6 en la tipologia de residencial en bloque RBE-1. Modificarlas
condiciones de volumen y forma de los edificios, articulo 2.3.9; y la dotacién de
aparcamientos, articulo 2.3.11 en la tipologia de residencial en bloque RBE2. ; Ias
dimensiones de lasplazas de aparcamiento, articulo 4.12.; Iasreservasobligatorasy canon
de aparcamiento, articulo 4.2.1. Y portultimo la disposicién transitoria primera de los edificios

fuera de ordenacién.

Con respecto a las normas urbanisticas del PGOU/ 2002, se elimina parte del articulo 2.34,
referente a los carteles publicitarios; se modifica el articulo 4.2, de las condiciones de
edificacion generales; el articulo 4.22, referente a las condiciones basicas de las plazas de
aparcamientos; elarticulo 4.34 y 4.37 gimen de aplicacion de lascondiciones funcionales
de loslocalesde aparcamiento de vehiculos; articulo 5.3, zonas de ordenacién urb anistic as;
articulo 5.4.1, Ambito de la zona residencial histérica; articulo 5.4.2, subzona de la de la zona
residencial histérica; se elimina elarticulado articulo 5.5 a 5.10 y 5.12, que regula elambito
de la Vila, debido a la aprobaciéon definitiva del Plan Especialde la Vila; articulo 5.11, que
regula los pardmetros utbanisticos de la subzona residencial histérica RHC/Z6; articulo 5.16,
condicionesde la parcela en la tipologia de RUA; articulo 5.17, condiciones de volumen y
forma de los edificios en la de RUA; articulo 5.21, condiciones de volumen y forma de los
edificios en la tipologia de en la tipologia de RUH; articulo 5.22 ,condiciones estéticas en la
tipologia de RUH; articulo 5.26, condiciones de volumen y forma de los edificios en la
tipologia de RUM,; articulo 5.27, condiciones estéticas en la tipologia de RUM; articulo 5.32,
condiciones de la parcela en la tipologia de RPM; articulo 5.33, condiciones de volumen y
forma de losedificiosen la tipologia de RPM; articulo 5.38, condiciones de volumen y forma
de losedificiosen la tipologia de RPB; articulo 5.43, condiciones de volumen y forma de los
edificios en la tipologia de IAL; articulo 6.5, clasificacion del uso terciario segun su funcién;
articulo 6.8 clasificacion del uso dotacional segun su funcion; articulo 6.9 clasificaciéon del

uso aparcamiento segun su funcién.

3.2.- Alcance, ambito de la modificacion y posible contenido de las altemativas del plan
que se propone.

El alcance de la modificacién del Plan General se lmita, como se ha indicado, a la

modificacién de las normas utbanisticas del Plan General, y las normas urbanisticas de los

sectores PPR0O3 Huerto de Galvanén, PPR12 ElRac 6, UER16 Santa Marina Iy PPR10 Tule 1L
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Elambito de actuaciéon se refiere a todo elcaso urbano ya lossectoresindicados:
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Con el fin de lograr los objetivos pretendidos pueden contemplarse las siguientes

altemativas:

Altemativa cer. Consistiia en el mantenimiento de la regulacion actualestablecida porel

Plan General, de modo que seguirian los elementos desfavorables porlas condiciones de

parcela y edificios, asicomo conla dotacién de aparcamientos.

Altemativa uno. Consiste en la propuesta contemplada en el presente documento, porlo

que se consigue regularlas condiciones de edificabiidad para la edificacién residencial o
de viviendas unifamiliares, delvallado, de lasrasantesy acondicionamiento deltemeno, de
las construcciones auxiliares, de los aparcamientos, de las condiciones de edificabiidad
para las zonas de equipamiento docente, social, comercial y guarderia o preescolar

edificacion,ademédsde lascondicionesde edificabiidad de la zona deportiva.
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Se trata de una modificacién puntual de alcance limitado y proporcionala la problematica

detectada y que da solucién satisfactoria a la misma.

3.3.- Diagnostico de la situacion delmedio ambiente y del territorio antes de la aplicacion
delplanen elambito afectado.
E ambito afectado porla modificacién que se propone, es suelo utbano residencial, y se

trata de una modificaciénreferida a ajustesenla ordenacién pormenorizada.

3.4.- EFECTOS PREVISIBIES SOBRE EL MEDIO AMBIENIE Y SOBRE 10S EIEMENTOS
ESTRATEG IC O S DEL TERRITO RIO, TOMANDO EN CONSIDERACION EL.CAMBIO CIIMATICO.

Se trata de una modificacién de las nommas urbanisticas no sustancial y no se prevén

efectos singulares con la aprobacién de la propuesta de modificacién sobre el medio

ambienta nisobre loselementosestraté gicosdeltemitorio.

3.5.- INCARDINACION DE IA ESIRATEGIA TERRIIORIAL DE IA COMUNIIAT VAIENCIANA Y SU
INCIDENCIA EN O'TROS INSTRUMENTO S DEIA PIANIFICACION TERRITORIALO SECTORIAL

Ia modificacién propuesta no incide en ningun Instrumento de Planificacién Temtoral o
Sectorialen vigor, dado elgrado de consolidacion delcasco urtbano donde se pretende la
modificacién de la nomativa de ordenacion pormmenorizada, por tanto no se afecta a

Planes Estraté gicosy a la Estrategia Temitorialde la Comunitat Valenciana.

4. DOCUMENTACION COMPIEMENTARIA PARA EL PROCEDIMIENTO SIMPIIFICADO DE
EVAIUACION AMBIENTALY TERRITO RIALESTRATEG ICA.

4.1.- MOTIVACION DEIA APIICACION DELPROCEDIMIENTO SIMPIIFICADO DEIA EVAIUACION
AMBIENTALY TERRITO RIALESTRATEG ICA.

El articulo 46 de la vigente IOTUP, en su apartado primero, establece que serdn objeto de
evaluacion ambiental y temitorial estraté gica ordinaria los planesy programas, asicomo sus
modificaciones, que se adopten o aprueben por una administracién publica y cuya
elaboracién y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentara, entre
otros la Fstrategia Temitorialde la Comunitat Valenciana, los planes de accion temtorial, los

planes generales estructurales, lasactuacionestemnitoriales estraté gicaso cualquierotro plan
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o programa y aquellas modificaciones de estos, que establezcan o modifiquen Ia

ordenacién estructuraly asilo determine elérgano ambientaly temtoral

Asimismo, el mismo articulo 46, en su apartado segundo letra c, indica que el 6rgano
ambiental y temitorial establecerd si el procedimiento es simplificado u ordinario para los
planesy programasque, estableciendo un nuevo marco para la autorizacion en elfuturo de

proyectos,no cumplenconlosrequisitiosdelapartado primero delartic ulo 46 (LOTUP).

Sera decision delérgano ambientalel procedimiento de evaluacién ambiental y temitorial, si
bien, conforme al articulo 50 de la IOTUP se debe justificar la procedencia del
procedimiento simplificado, si asi se solicita en el documento de inicio de la evaluacién

ambientaly temtorialestratégica.

Portanto, siatendemosalcontenido delarticulo 47 de la IOTUP, en este se fijan losobjetivos
de cualquierevaluacién ambientaly temtorial estratégica, deltalmodo que esta se basara
en:

a) Integrarcriterios y condicionantes ambientales junto a los funcionales y tenitoriales a lo
largo de todo el proceso de elaboracién del plan (o programa), desde el inicio de los
trabajospreparatorios hasta suaprobacion.

En el caso que nos ocupa, no nos encontramos ante un planeamiento que transforme
desde elinicio un ambito, sino que se refiere a una modificacién de la nomativa que se
refiere a determinaciones de la ordenacién pormenorizada, por lo que las afecciones o

condicionantesambientales son en principio nuloso almeno s insig nific ante s.

b) Asegurarla efectiva participacion del pablico, y de las institucionesy 61ganos afectados
por el plan o programa, en su elaboracién, asi como la transparencia de la toma de
decisionesde la planificacién.

Enelcaso que nosocupa,dada la escasa trascendencia juridica de la modificacién que se
plantea, l]a misma podrd consensuarse y validarse en el propio proceso de participaciéon
publica de su tramitacién.

c¢) Conseguirun elevado nivelde proteccion delmedio ambiente y promovereldesamnollo
sostenible, en susdimensioneseconémica,socialy ambiental

En el caso que nos ocupa, el suelo se encuentra transformado y solamente se trata de
resolver problemas u emores especificos, sin que tengan una influencia ambiental

mejorando entodo caso eldesamollo urbanistico pre-existente, alresolverproblemasde
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dimensién econémica e incluso social, ya que su no resolucién supone consecuenciasa los
ciudadanosyempresaspropietariasde lossolaresafectadosy parcelascolindantesa estos.

Por todo ello, se puede concluir que el caricter de la modificacién tiene una afeccién
ambiental y paisajistica nula o insignificante y portanto, no seria necesaria una evaluaciéon
ambiental y temitorial estratégica, o en el peor de los casos ser esta tramitada por el

procedimiento simplificado.
4.2.- RESUMEN DEIOS MOTIVOS DEIA SEIECCION DEIAS AITERNATIVAS C ONTEMPIADAS.

Conforme se puede analizar en el propio documento de modificacién solo caben dos
posblesaltemativas:
a) Ia ya explcada en apartados anteriores como Altemativa cerm, es decir, no
modificar el planeamiento aprobado y portanto no resolverlos problemas fisicos y
juridicos que existenenla actualidad.
b) Resolver los problemas detectados con modificaciones en los documentos de
planeamiento, de una manera consensuada con todos los agentes intervinientes,
Ayuntamiento de Alzira, propietariosafectadosy técnicos.
Se han estudiado diferentes soluciones, siendo la altemativa 1 propuesta la unica viable a fin
de resolverla problematic a existennte, sin que se produzcan ademaéas afecciones significativas

nialmedio ambiente nialpaisaje.

4.2.- MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR EFECTOS NEGATIVO S EN ELMEDIO AMBIENTE
Ia inexistencia de efectos negativos en el medio ambiente, dan lugara la innecesariedad
de proponermedidas preventivasen este sentido. Ia actuacién trata de mejorarelespacio

existe nte .

5.- CRITERIOS Y REGIAS PARA IA PIANIFICACION DE IAS ACTUACIONES DE REHABIITACION,
REGENERACION Y RENOVACION URBANA.

Se ha planteado esta modificacién con la finalidad de teneren cuenta lasnecesidadesde
todo elté mino municipalde Alcira: centro y utbanizaciones. Yestablecercompatibildad de

usosde manera que la ciudad se mantenga activa a lo largo delano.
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6.- NORMAS URBANISTICAS.

NORMAS URBANISTICAS SECTOR PPR-03 HUERIO DE GAIVANON

Articulo 5.15. Condiciones de la parcela. Subzona, residencial unifamiliar en hilera. RUA

l.Iasparcelaspara seredificablesdeberan cumplirlassiguientescondiciones:

a)

b)

c)

Superficie minima: Ia superficie minima de una parcela para seredificable serd de

300 metroscuadrados.

Fachada mimima: almenosuno de suslndes frontalestendrda un ancho mmimo de 15

m y nunc a inferiora 4,5 mts. (modif.. PG 1/2011)

Forma de la parcela: Serd talque pueda inscribirse en ella un rectangulo de 15 x 15

m.

2. Paraimetiosde emplazamiento.

a)la ocupacibn maxima de la parela por la edificacion, piscinas, anexos,

aparcamientoscermados,etc.,no excederd del50 por100 de su superficie.

b) Ia distancia miima entre la edificacién principal y los lindes serda de 3 metros. No

obstante, podra adosarse al linde (alneacién exterior) edificacion de una sola
planta con destino a garaje, almacén o usos complementarios del residencial,
debiendo ser la altlura maxima de 3 metros. Su edificabiidad y ocupacién de
parcela computardn dentro de los maximos atrbuidos a la parcela. H frente
ocupado poresta edificacién en la alineacién exteriorno superara el 25 por 100 de
su longitud total ni rebasard el 20 por 100 del perimetro total de cada uno de los

lindeslaterales.

c¢) Ia altura de cormnacién o maxima de la edificacién medida sobre la rasante natural

delterreno en parcelasde pendiente superioral 25 por 100 no podrd superarlos 9,5
metros nila altura de comisa los 8 metros, siendo para elresto de parcelas 9 m la
altura de cormnaciony 7 m la altura de comisa. Ia altura lbre minima entre forjados
serd de 3 metros. Elcemamiento de lasmismaspodrda sermacizo hasta una altura de

2m sobre la rasante delviario en sus lindes frontalesy de esa misma altura sobre la
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rasante natural deltermeno en los lindes laterales siendo el tratamiento en fachada

acorde conelomato publico.

3. Ios cemamientos de parcela tendrdin una altura maxima de 2,50 m. S6lo podrdn ser
macizos hasta 2 metros de altura a partir de la cual tendrdn un tratamiento didfano y

ajardinado (veyas, setos, etc.
Articulo 5.16.Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabiidad de 0,873359 m2t/m2s. Ia edificabiidad
maxima posible en una parcela serd elresultado de aplicareste coeficiente a su superficie
neta entre lindes y alneacion exterior. El resultado serda el total de metros cuadrados de
techo construido posbles en la parcela en cuestion, computando el espacio bajo techo
cemado el100 por100 yelespacio bajo techo abierto el50 por100. Iasescalerasy cubiertas
mclnadas computarin porsu proyecciéon horizontal, medida planta a planta. Ios sétanosy

semis6tanosno computarin a losefectosde la edificabiidad maxima.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técnicos y salas de maquinas

computard ntegramente a efectosde edificabilidad.

2. Elnimero maximo de plantasserda de dossobre rasante con una altura de comisa maxima

de Tmetrosy 8 metrosen parcelasde pendiente superioral25 por100.
3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacién de que la cumbrera no podra

situarse a masde 9,5 metrossobre elterreno natural

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitird por encima de la altura de
comisa, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitira que las piezas del desvan
ventilen e luminen mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas o mediante
claraboyas, lucemarios o ventanas basculantes. Ia superficie de estos desvanes sélo
computara a efectos de edificabiidad donde su altura lbre sea superor a 1,50 m. Ia
cubierta inclnada podrd no ocuparla totalidad de la superficie en planta de la edificacion,

encuyo caso elresto de superficie se tratard como terraza plana accesible o no.
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4. No se pemite la construccién de entreplantas.
Articulo 5.18.Asignacion de usos. Subzona, residencial unifamiliar en hilera. RUH.

A) Uso dominante: Residencial unifamiliar.
Se admite en edificio exclusivo con tipologia en hilera, entendiéndose como tal aquelen
que todas las plantas porencima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar

aquélla a este mismo uso.

B) Usos pemitido s.

Se permmiten los usos que a continuacién se relacionan, salvo que manifiestamente sean
mcompatbles con el uso dominante residencial asignado a esta zona porexigirtipologias
edificatorias especializadas no coherentes con las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la nomnativa vigente de proteccién contra incendios o de ordenanzas

municipalesespecificas. En cualquiercaso deberin ajustarse a lassiguientescondiciones:

a) Parl. Aparcamientos de uso privado. Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones
sig uie nte s:
Par.la.En planta baja e inferioresa la baja.
Parlc. Alaire libre sobre superficie libre de parcela. Se admitid tan s6lo en parcelas
y/o edificios no protegidos y no podran tener el caricter de estacionamiento de
acceso publico. En este supuesto no computaran a los efectos de ocupaciéon de

parcela.

b) Tto.la. Uso comercial compatible con la vivienda. S6lo podridn ubicarse en planta baja.
Si se ubican en edificio de uso mixto loslocales comerciales deberdn contarcon accesos
desde la via publica o zagudn exteriory ntiicleosde comunicacion verticalindependientesy
diferenciadosde losdelresto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anteroridad a la aprobacién definitiva del
presente plan y en funciéon de las preexistencias comerciales se admitird la ubicacién de
locales comerciales de la categora Tto.1? (superficie de venta no superior a 200 metros

cuadrados) en planta baja concomunicacién directa a usosresidenciales.

¢)Tto.1b yTto.1c. Uso comercialcompatible con la vivienda.
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Thn s6lo se admiten estosusosen edificio y parcela de usosexclusivo.

d)Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones y apartamentos en r€gimen de explotacién hotelera.

Tan s6lo se admite en edificio de uso exclusivo.
e) bf Oficinasen edificio de uso exclusivo.

f) Tre.1. Actividadesrecreativas.
Se admiten en planta baja, siempre y cuando no se ubiquen piezas habitablesresidenciales
en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica y nidcleos de

comunicacién verticalindependientesy diferenciadosde losdelresto de usos.

g) Alm.1. Actividades de almacenamiento. En RUH tan s6lo se admite la actividad Alm.1 en

edificio y parcela de uso exclusivo y vinculada a otro uso pemitido.

f) D. Usosdotacionales, excepto los expresamente prohibidos se admiten en edificio de uso

exc lusivo.
C) Usosprohibidos.
a) Residencial plurifamiliar, o unifamiliarno acorde conla tipologia unifamiliaren hiera.

b) Terciarios:
-Edificios comerciales (Tto.2) edificios comerciales lmitados a zonas de wuso
dominante terciario (Tto.3).
-Edificios, locales e instalaciones destinados a activilades recreativas con aforo

superiora 100 personas (Tre .2, Tre .3 y Tre .4).

¢) Industrialesy almacenes:

Ind.1, nd.2, nd.3, Alm.2 y Alm.3
d) Dotacionales:

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destnados a: cementerios (Dce),

infra e struc turas (Din), excepto losservicioscentrales de telecomunic aciones (Din.5).
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e) Aparcamientos:

Aparcamientostipo Par.lb, Parld, Par2 y Par.3.
Articulo 5.19.Condiciones de la parcela.
l.Iasparcelaspara que sean edificablesdeberdn cumplirlas siguientes condiciones:

a) Superficie minima: Ia superficie minima de una parcela para seredificable sera de 100
m2. No se pemitidn segregaciones que den orgen a parcelas cuyas superficies y

dimensionessean inferiores a lasestablecidasen elpresente articulo.

b) Fachada: Ia parcela para seredificable tendrd como miimo 5 metros de longitud de

fachada.

c) Forma de la parcela: Serd talque pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 4 x 15 m, uno
de cuyosladoscoincida conla alneacion exteriory sus lindeslaterales no formen un angulo

inferiora 60 gradossexagesimalescon la misma.

d) Quedan excluidas de todas las anteriores condiciones aquellas parcelas que, sin
cumplidas, imiten en amboslindeslateralescon edificios que no se encuentren en fuera de

ordenaciéon.

2. Parametiosde emplazamiento.

Ia ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en el plano
comespondiente de este plan parcial Ia edificacién no podra retranquearse de Ia
alneacion exteror y la profundidad edificable serd la establecida en los planos
comespondientes del Plan General, iberando en la parte posteriorde la parcela una zona
ajardinada privada.

Esta zona ajardinada estard lbre de todo tipo de edificacion, y el vallado opaco no

superara los 2,50 metros.
Articulo 5.20.Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un nimerw méaximo de plantas de 3 (3) incluida la baja. Ia altura lbre

minima entre fojadosserd de 3 metros.
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2. blerancia de alturas. Se admitirda la construccién de edificios de hasta una planta menos

de laspemitidasdebiéndose tratarlasmedianerasvistasprovocadasporla actuacién.

3.I1a altura de comisa maxima de la edificacién se establecera en funcion del nimer de

plantasde la edificacion, siendo de 10,35 m para losedificiosde tresplantasy 7losde dos.

4. Construccionesporencima de la altura de comisa deledificio.

a) Ias cubiertasinclnadas se ejecutaran adecuandose su solucién a lasempleadas
en los tipos tradicionales. Ia cumbrera no podrd situarse a mas de 3,50 m, sobre Ia
altura de comisa. Iosfaldones se realizarin en planosde pendiente tnica no inferior
al25 por100 nisuperioral 75 por100. Porencima de losfaldonesde cubierta, en una
longitud de 4 m. Desde la fachada no se admite ningdn cuerpo de edificacién (salvo
lo que se establece en estas propias ordenanzas). Ios faldlones recayentes a la
alneacion exterior deberin llegar hasta fachada pemitiéndose los huecos
necesarios para ventilacion e luminaciéon, con solucién de ventana abatible de eje
horizontal, pero debera serejecutada sin huecosen una banda de ancho minimo de

2metrosparalela a la alineacién exterior.

b) Ias cajas de escaleras, casetas de ascensores, depédsitos y otras instalaciones
deberdan situarse a no menosde 4 metros delplano de fachada coincidente con la

alneacién exteror.

5.Construccionespordebajo de la rasante.

Se autoriza la construccion de s6tanos, no pemitiéndose la construccion de semisétanos.

6. Planta baja.

a)la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningdn
caso, a menosde 3 metros sobre la cota de referencia nia mas de 3,65 metros en
edificiosde usosdominante residencial

b) Ia planta baja tendrd una altura ibre minima de 3 metros.

c¢) No se permite la construccién de entreplantaso altillos.
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7.Cuerposy elemento s salie ntes.
a) Se admiten cuerpos volados a partirde la alineacion exterior que podrd cermarse
total o parcialmente a juicio del proyectista. El vuelo maximo serd igual o inferior al
7,5 por 100 delancho de la calle y nunca superiora 1 metro. Este deberd separarse
de la medianera cumpliendo lassiguientescondiciones:
-Almenos 0,60 metros.
-45° sexagesimales tomados desde la prolongacién de la alineacién
exteriorcontigua.
b) No se admitirda ningun tipo de entrante en lasfachadasrecayentesa via pablica o
espacio libre publico, salvo las que porcrterio del proyectista se esttmen necesaras

para eldisefio delportalde la vivienda en planta baja.

8. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad para los edificios en esquina de construir un chaflin recto
pemendiculara la bisectriz deldangulo determinado porlas alineaciones exteriores con una
longitud de 3 metros. Este chaflin resultante se tomard a todoslosefectoscomo alneacion
exterior de la parcela, no pudiendo los cuermpos volados superar el vuelo maximo medido

desde esta alneacién.

9. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces se ajustard a lo dispuesto en las

Nomas DC-09 o las que las sustituyan.

Articulo 5.21.Condicionesestéticas.

1. Ias nuevas edificaciones se adecuardn con caricter general a la tipologia modal del
area,esdecir, edificacién entre medianeras, sin retranqueos de fachadas, zona ajardinada
posterior, cubierta plana o inclnada y remate de comisa en funcion del paramento de

fachada.

2. Ia composicién de fachada es lbre y partird del buen crterio del proyectista

salvaguardando elomato publico.

3. En operaciones de rehabiltacion sin aumento de volumen las condiciones para la

actuacién serdn laspropiasdeledificio existente,con eliminacién de elementos impropios.
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Sien la rehabilitacién se modifica la distrtbucion de la vivienda existente la nueva propuesta

deberda cumplirlasnomas DC-09 incluso en lo referente a lospatiosde luces.

Articulo 5.33, Condiciones de volumen y forma de los edificios, permanecera malterado

respecto de lo regulado enlasnomasde la revision delPlan General

IIlL. C) Nomm as transitorias.
Se crean dosnomas transitorias para edificios protegidosy para eledificio que se encuentra

fuera de ordenacién:

1. Edificios protegidos.

A pesarde que elplan asigna a la parcela una volumetria de 0,873359 m2t/m2s, mientraslas
parcelas que contienen lasedificacionescatalogadasy los anexos grafiadosen los planos,
tales como piscinas, cocheras, pistas de tenis, casetas de guarda, cuartos de maquinana,
etc.,conserven aquellasy estos, tendrdn el aprovechamiento derivado de la conservaciéon
de esasedificacionesactuales. En elsupuesto de desaparicién de losedificiosy/o anexosde

referencia, su aprovechamiento serd elestablecido enelplan para elmismo uso y tipologia.

2. Edificiosy usos fuera de ordenacién.

Dentro delambito delplan parcial se encuentra la industria Daniel Martinez, SA. (DAMASA),
que se desamolla en un edificio de 5.476,86 m2y que con ameglo al presente plan parcial
queda fuera de ordenacién al ser asignado a uso residencial Sobre dicha edificacion se
pemitira el uso actualy las obras necesaras de consolidacién y conservaciéon, quedando
prohibidas las de amplacion de la actividad, hasta el desarmollo de la actuacién aislada

descrita enelproyecto de reparcelacion,en elque se adscrbirdn las finc as resultantes.
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NORMAS URBANISTICAS SECTORPPR-12 ELRACO

Articulo 23.Condiciones de edificabilidad para la edificacion residencial o de viviendas

unifamiliares.

Altura maxima.-Ia altura maxima de comisa no superard los 7 metros,y 8 metrosen parcelas
de pendiente superior al 25%. Ia altura comisa de la edificacion medida sobre la rasante
natural deltemeno en parcelas de pendiente superior al 25 porcien no podrd superarlos 9
m. Ia altura de coronacién o maxima de la edificacién no podra exceder1,5 m. la altura de
comisa, no contabilizindose lossétanosnisemisétanos.
Ia edificacién tendrd un maximo de dosplantasy no se pemmitirdn los aticos.
Parcela minima.-Ia parcela minima tendra 800 m2 de superficie, con minimo de 15 m de
fachada, siempre que pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 12 x 30 m, apoyado en la
linea de la fachada. Retranqueos.-Ias construcciones residenciales deberdan guardar los
siguiente sretranqueos:

-A viales, 3 m.

-A limitesde parcela, 4 m.

-Entre gruposde edificacionesresidenciales, 4 m.
En elcaso de viviendas pareadas, agrupadaso en linea, estos retranqueos no regirdn entre
ellas, pero sidesde elconjunto de lasviviendasadosadas, agrupadaso en linea, respecto a
loscolindantes.

Ocupacin maxima de parcela.-Ocupacion maxima 60 por 100.

Articulo 24.Vallado.

Serd obligatorio elvallado de lasparcelas.

El vallado tendrd una altura maxima de dos metros con cincuenta centimetros, debiendo
cumplirlas siguie nte s c arac te ristic a s:

- Basamento macizo de fibrica de maximo de 2 m de altura, sobre el que se
podra instalar una vera o tela metalica, celosia o seto, o cualquier elemento
calado, hasta alcanzarcon elbasamento una altura maxima de 2,50 m y minima
de 1,50 m.

- Puertaspracticablesde acceso,con un minimo de 1,50 m de altura y maximo de
2m.

En fachadas se medirdn a partirde la linea de rasante de la calle y en las medianeras se
medirdan desde eltemmeno natural entendido este como elexistente antes delmovimiento de
tiemas. En el supuesto de existiren loslindesde la parcela un abancalamiento con muro de

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- , n



il PR A

Identificador T3dX dkfV HJoZ 6iQf j2jZ h/av Je4= (Vélido indefinidamente)

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano

AN juntament d’Alzira
%QAJ t t d’Al

contencion de altura superiora 2 metros, se aplicard elcrterio de cemamiento descrito en el
punto siguie nte

Ios proyectos de edificacién de viviendas deberdn contemplar la urbanizacién de Ia
parcela yla descripcién pormenorzada delcemamiento de la misma.

Ia obligacion del vallado en los lindes de medianeras no regird en los casos de acuerdo
expreso entre los propietarios colindantes, requirié ndose que conste de forma fehaciente la
voluntad de no vallarlasrespectivasparcelasenellinde comtn.

El cemamiento entre parcelas deberd ser costeado entre los dos propietarios colindantes

afectados, porpartesiguales.

Articulo 25.Rasantes y acondicionamiento del temeno.

En los desmontes y terraplenes de las parcelas urtbanas, los muros de contenciéon de tiemas
tendrdn una altura maxima de 4 metrosrespecto delterreno natural, sobre elcualse podra
instalarun cemamiento de altura maxima 1,50 metros con un tratamiento opaco hasta 1,00
m siendo elresto didfano o ajardinado (barandilas, verjas, setos, etc.).

Sila parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencién de tiemas
dispone de una edificaciéon residenciala menosde 4 m dellinde,la coronacién delmuro de
nueva construccién con su cermamiento opaco no podri superar la linea de 100 % de
pendiente trazada desde la base de esta edificacién.

Iosabancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podrin superarla pendiente
del100 % contada desde la coronacion delmuro contiguo masbajo y con ellimite maximo
de 3metrosde altura respecto de la coronacion de este.

Iosmursde contencién recayentes a via piblica no podrin superarlos 3 metros de altura.
En callescon pendiente, deberdn serescalonadoso con comnacién maxima paralela a la
rasante delvialde talforma que en ningdn punto se superenlos3 metrosdesde ésta.

En los terraplenes, el plano horzontal que parte delextradés de la cota superior del muro
que contiene las tierras de relleno, deberd apoyarse en el terreno natural a una distancia
maxima de 15 metrmos.

Se prohibe la elevacion de las parcelas mediante los rellenos de tierras que no tengan por
objeto elabancalamiento deltermeno naturalsegiunlasanteroresdirectrices.
Iosproyectosde edificacién a construiren parcelascon pendiente superioral25%, deberan
aportaren la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topogrifico deltemeno natural
y del tereno a transformar, asi como unos planos descriptivos del vallado a realzaren su

parcela.
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Ia superficie de parcela no ocupada poredificacion se tratard como jardin, respetando en

lo posible la vegetacion existente.

Articulo 26.Construcciones auxiliares.

Se pemnitirdin construcciones auxiiares, tales como paellers, garajes, etc., en las partes
lateralesy traseras deledificio, cuidando que queden separadasde la fachada principalun
minimo de 3 m.

Estas construccionesdeberdn guardaral maximo lascondiciones de estética adecuadasal
edificio principal, y tendrdn una altura maxima de 3,00 m. Deberdn observarrespecto de los
lindes de propiedades contiguas los retranqueados minimos establecidos en estas
ordenanzas..

Asimismo se permmiten lasinstalaciones deportivasen elinteriorde lasparcelas, siempre que
se observen las distancias minimas a fachada y lindes, que se establecen en estas
ordenanzas. A estos efectos, las piscinas de uso privativo y deméas instalaciones afectas al
uso residencial que no computen a los efectos de superficie construida y que no sean

paelleroso similares, podrdn situarse con una separacion minima a lindesde 0,60 metros

Articulo 28.Condiciones higiénicas y sanitaras.

Todas las viviendas cumplirdan lo dispuesto en la DC-09 o0 nomativa que la sustituya, en la
que se detemminan las condiciones minimas que deben reunir las viviendas, vialesy demas
disposicionesvigentesque sea de aplicacion a este respecto.

Ias plantas bajas que se destinen a viviendas se aislarin del terreno natural, mediante
fojado concamara de aire de 30 cm como minimo, o cualquiersistema con esta finalidad

de aislamiento que pornomativa de aplicacién sea aceptada.

Articulo 29.Aparcamientos.

Tdaslasparcelastendran que contarcomo minimo con una plaza de garaje porvivienda
en elinteriorde la parcela, y le serd de aplicacion lascondiciones de disefio de plazas de
aparcamiento sefialada enla Ordenanza Municipalcormespondiente.

No se autorizara el traslado o sustitucién de la reserva de aparcamiento en esta subzona a

losefectosde lo establecido en elarticulo 4.25.
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Articulo 31.Condiciones de edificabilidad para las zonas de equipamiento docente, social,
comercialy guarderia o preescolar.

Ia edificacién en estaszonas,de equipamiento, observard lassiguientescondiciones.

Tipo de edificacién.-Insedificiosserin de caricterexento.

Retranqueos.-Se guardard un retranqueo mimimo de 3 metros a viales, y 4 m a limites
parcela.

Altura maxima.-Ia altura maxima de comisa serd de 7 m.

Condiciones higiénicas y sanitarias.-Se observarin las normas minimas establecidas para el
uso comespondiente a cada edificio,en lasnormasgeneralesvigentes.

Condiciones estéticas.-Ia edificacion deberd respetarelcaricterde la edific acién e xiste nte

enelentomo evitando la utilizacién de coloresy formas e stridente s.

Articulo 32.Condiciones de edificabilidad de la zona deportiva.

En la zona deportiva se pemitira la instalacion de toda clase de elementos deportivos y
deméds edificaciones de servicios relacionadas directamente con este uso deportivo,
siempre que la superficie maxima ocupada porla edificacién no supere los 0,1 m? m?2.

E resto de la parcela deberd estar ocupada por instalaciones deportivas o zonas lbres
debidamente urtbanizadasu omamentadas.

Ias edificaciones o instalaciones deberdn guardar un retranqueo minimo de 3 metros a
viales, y 4 m a limites parcela., y deberdn cumplirlas condiciones minimas de seguridad e

higiene exigidasporlasnomasgeneralesvigentes.
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NORMAS URBANISTICAS SECTOR PPR-16 SANTA MARINA II

Articulo 14.Condicionesde la parcela.
l.Iasparcelas,para seredificables, deberdn cumplirlas siguientes condiciones:

d) Superficie minima: Ia supetficie minima de una parcela para seredificable serda de

1.000 metroscuadrados.

e) Fachada miima: Al menos uno de sus lindes frontales serd como minimo igual al

ancho de la calle de acceso y nunca inferiora 4,5 metros.

f) Forma de la parcela: Serd talque pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 25 x 20

metros.
2. Paraimetiosde emplazamiento.

a) Ia ocupacién maxima de parcela por la edificaciéon, piscinas, anexos,

aparcamientos, etc.,no excederd del45 por100 de su superficie.

b) Ia distancia minima entre la edificacién principaly loslindes sera de 5 metros. No
obstante, podrda adosarse allinde (alineacion exterior) edificacion de una sola planta con
destino a garaje, almacén o usos complementarios del residencial, debiendo serla altura
maxima de 3 m. Su edificabiidad y ocupacion de parcela computardn dentro de los
maximos atrbuidos a la parcela. E frente ocupado poresta edificacion en la alneacién
exteriorno superard el25 por100 de su longitud total, nirebasarda €120 por100 del perime tro
totalde cada uno de loslndeslaterales. Se permite la implantacién de paelleros, homos o
similares instalaciones de uso privativo siempre que se sitien a una distancia minima de 5
metros a lindes, debiendo disponerde un sistema de canalizacion de humos de acuerdo a
la nommativa de aplicacién, ubicandose preferentemente adosados a la edificacion

principal

c))Enlosdesmontesy terraplenesde lasparcelasurbanas, losmurosde contencién
de tiemastendrdn una altura maxima de 5 metrosrespecto delterreno natural, sobre elcual
se podra instalar un cemmamiento de altura maxima 1,50 metros con un tratamiento opaco
hasta 1,00 m siendo elresto diafano o ajardinado (barandilas, veras, setos, etc.).
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Sila parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencién de tiemas
dispone de una edificacién residenciala menosde 5m dellinde,la coronacién delmuro de
nueva construccién con su cemamiento opaco no podrd superar la linea de 100 % de
pendiente trazada desde la base de esta edificacién.

Iosabancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podrin superarla pendiente
del100 % contada desde la coronacion delmuro contiguo masbajo y con ellimite maximo
de 3metrosde altura respecto de la cornacién de este.

Iosmurwsde contencién recayentes a via publica no podrin superarlos 3 metrosde altura.
En callescon pendiente, deberdn serescalonadoso con cormnacién maxima paralela a la
rasante delvialde talforma que en ningdn punto se superen los 3 metrosdesde esta.

En los terraplenes, el plano horizontal que parte delextradés de la cota superior del muro
que contiene las tiermas de relleno, deberd apoyarse en el terreno natural a una distancia
maxima de 15 metros.

Se prohibe Ia elevacion de las parcelas mediante los rellenos de tierras que no tengan por
objeto elabancalamiento deltermeno naturalsegin lasanteriores direc tricess.
Iosproyectosde edificacion a construiren parcelascon pendiente superioral25%, deberan
aportaren la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topografico deltemeno natural
y del tereno a transformar, asi como unos planos descrptivos del vallado a realizar en su
parcela.

Elnimero maximo de plantassera de dossobre el punto medio de la rasante de la fachada
de acceso, con una altura de comisa maxima de 7 metros, y 8 metros en parcelas de
pendiente superior al 25%. Ia altura comisa de la edificacion medida sobre la rasante
naturaldeltermeno en parcelasde pendiente superioral25 porcien no podrd superarlos 9,5
m. Ia altura de cormnacién o maxima de la edificacion no podrd exceder1,5 m. la altura de

comisa.

3. Ios cemamientos de parcela tendrdn una altura maxima de 2,50 m. S6lo podrdn ser
macizos hasta 2,00 de altura con tratamiento de fachada acorde con elomato publico, a
partir de la cual tendrdn un tratamiento didafano y ajardinado (veras, setos, etc.). En
fachadas se medirdn a partir de la linea de rasante de la calle y en las medianeras se
medirdan desde eltemmeno natural entendido este como elexistente antes delmovimiento de
tierras. En el supuesto de existiren los lindes de la parcela un abancalamiento con muro de
contencion de altura superiora 2 metros, se aplicard elcrterio de cemamiento descrito en el

punto anterior
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Ios proyectos de edificacion de viviendas deberdn contemplar la urbanizacién de Ia

parcela yla descripcion pormenorizada delcemamiento de la misma.
Articulo 15.Condicionesde volumen y forma de losedificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabiidad de 0,156 m2t/m2s. Ia edificabiidad maxima
posble en una parcela serd el resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta
entre lindes y alineaciéon exterior. El resultado serd el total de metros cuadrados de techo
construido posibles sobre rasante en la parcela en cuestion, computando elespacio bajo
techo cemado el 100 por 100 y elespacio bajo techo abierto el 50 por 100. Iasescalerasy
cubiertas nclinadas computardn porsu proyecciéon horizontal, medida planta a planta. Ios
s6tanos y semis6tanos no computarin a los efectos de la edificabiidad maxima. Ia altura
lbre minima entre fojados serd de 3 metros. Eltecho construido necesario, en su caso, para

localestécnicosysalasde maquinas,computard integramente a efectosde edificabilidad.

2. El nimerw maximo de plantas serd de dos sobre el punto medio de la rasante de la
fachada de acceso,con una altura de comisa maxima de 7 metros,y 8 metrosen parcelas
de pendiente superior al 25%. Ia altura comisa de la edificacion medida sobre la rasante
naturaldeltermreno en parcelasde pendiente superioral25 porcien no podrd superarlos 9,5
m. Ia altura de coronacién o maxima de la edificacion no podra exceder1,5 m. la altura de
comisa.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admiten cubiertasinclinadas,con la limitaciéon de que la cumbrera no podra situarse a

masde 1,50 metrossobre la altura de comisa.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas, se pemmitid, porencima de la altura de comisa,
utbanistica, definida ésta segin el punto anteror que descrbe el volumen urbanistico
envolvente, piezas de la misma vivienda en eldesvan. Se admitird que laspiezasdeldesvan
ventilen e fluminen mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas o mediante
claraboya, lucemarios o ventanas basculantes. Ia superficie de estos desvanes sélo
computarda a efectos de edificabiidad donde su altura lbre sea superor a 1,50 m. Ia
cubierta inclinada podra no ocuparla totalidad de la superficie en planta de la edificacion,
encuyo caso elresto de superficie se tratard como terraza plana,accesible o no.

4. No se pemite la construccién de entreplantas.
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NORMAS URBANISTICAS SECTO R PPR-10 TUILEIL

Art. 2.2.4.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Altura de comisa.-

Ia altura de comisa maxima de la edificacién se establece en funcién del nimer de
plantas grafiado en el Plano de Ordenacion comespondiente, con ameglo a la siguiente
formula:

He = 6,4 + 3,35 Np

Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas,

mcluida la de atico, a edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanosmenosuno).

Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la
ultima planta deledificio, incluida la planta atico.

De Ia aplicacién de la formula se deduce elsiguiente cuadr:

numer de altura de comisa
plantas enmetros
5 23,15
6 26,50
7 29,85
8 33,20
9 36,55
10 39,90
11 43,25

Enimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura lbre
minima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nuimer de plantas grafiado en el Plano de Ordenacién, per el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en

ningin caso pueda superarla altura maxima de comisa establecida.
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2. lerancia de alturas.
No se admitirda la construcciéon de edificioscon menos plantasde lasgrafiadasen los Planos

de Ordenacion.

3. Chaflanes.
Ios chaflanes son los establecidos en las alineaciones que figuran en los planos del Plan

Parcial

4. Tatamiento de la dultima planta.
Ia dudltima planta deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alneaciones exteriores, al menos 3 metros para formar una planta atico, segun queda

grafiado enlosplanosde ordenacidn.
5.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitiin cubiertas inclinadas, con la lmitacién establecida en las Ordenanzas
Generalesde Edificacion de las presentes Normas. Ia cumbrera no podrd situarse a mas de
3,50 m. sobre la altura de comisa del edificio. Ios fallones se realzardin en planos de
pendiente tnica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningidn cuerpo de edificacién podra
rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccién de antepechos, barandilas y
rematesomamentalesque no podran rebasaren masde 2 metrosla altura de comisa, salvo
con omamentos aislados singulares, que en ningun caso, podrdn rebasar los 3,50 metmos
sobre la altura de comisa del edificio. El espacio bajo cubierta podrda utilizarse

preferentemente para la ubicacién de instalacionesy accesosa cubierta.

S6lo podra destinarse a usos residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de la

ultima planta y suacceso se realice a travésde ella.

b) De realizarse aticos en la ultima planta, los faldones de la cubierta inclnada no podran
construirse en la franja de retiro de 3,00 metrosdesde la alineacién exterior, salvo un alero de
50 cm. de vuelo maximo sobre la fachada delatico;en otro caso losfaldlonesrecayentesa
la alineacion exteriordeberan legarhasta fachada sin ningtin hueco en su ejecuciéon dentro
de la franja de 3 metrs, salvo loscomespondientesa patiosinteriores sirvientesde doso mas

plantas.
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c¢) Dentro de la franja de retranqueo de tres metros en aticos, se autorizaran antepechos,
barandilasy remates omamentales que no podran rebasaren masde 2 metrosla altura del
plano de piso del atico, salvo con omamentos aislados singulares, que en ningdn caso,

podrinrebasarlos 3,50 metrosdicho plano.

d) Se pemitirin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdn situarse a no menos de 3 metros del plano de fachada coincidente con la

alneaciéon exterior.

6. Edificacionesbajo rasante
Se pemmite la construccién de dos plantas s6tano con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales de la edificacién de estas Normasy asumiendo Ila

responsabiidad elpromotorprivado de posiblesafeccionesa edificaciones existe ntes.

7. Planta baja

a) la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre Ia cota de referencia de la acera,nia masde 6,40 metros. En
edificiosen los que elprimerforjado sobresalga de la alineacién oficialde fachada, este no

podra situarse a menosde 3,50 m.de la acera.

b) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de

fachada yno teneracceso directo desde elexterior.
c¢) Se admiten la construccién de entreplantas.

8. Construccionesen patio de manzana.
En los patios de manzana, sise diesen, la altura maxima del plano superior del forjado de

techo no podrd superarla delforjado de techo de la planta baja.

Porencima delforjado de techo de lasplantasbajasenestospatiostan s6lo se admitirin los

siguiente s ele mento s:

a)losfaldonesde lascubiertasplanas.
b) Ioselementosde separacién entre teradoscon una altura maxima de 2,00 metros.

c)lasbarandilasde proteccién.
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d) Una capa de tiema de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

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

practica de la construccién.

9. Cuemposy elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exteriorsolo se autorizaran los siguientescuerposy elementos salientes:

al) Enfachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbres puiblicosde ancho inferiora 20
me tro s:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como
maximo de 1,20 m.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y
como maximo de 1.20 m.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle ycomo
méaximo de 1,20 m.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, ecercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadasrecayentes a calles, plazaso espacios libbres piblicos de ancho superora
20 metros:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como
maximo de 1,50 m.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y
como maximo de 1,50 m.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo del7.5% delancho de la calle ycomo
méaximo de 1,50 m.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméas elementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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b) Sobre la alneacién de fachada (sefialada en los planos de Ordenacién) recayente a

patio interiorde manzana s6lo se autorizardn los siguientescuerposy elemento s salientes:

b1) En cualquiercaso:
-Alerosde cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patiosde manzana en losque pueda inscrbirse como minimo un cfrculo de 10
metrosde didAmetmwo entre alineacionesde fachada:
-Balconescon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
-Termazascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, ecercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

10. Cambiosde alturas.
Enloscambiosde rEgimen de alturas (salvo los que definen elpatio de manzana) seftalados

porelPlan,la edificacién cumplird las siguientes condiciones:

a) Cuando ellinde lateralsea coincidente con la lnea de cambio de altura o se halle en la
franja de edificacion de menoraltura, podra edificarse con lasalturas asignadasporelPlan
hasta ellimite sefialado en el Plano de Ordenacién Uibanistica, siempre con tratamiento de

fachada exteror.

b) Cuando ellinde lateralse halle en la franja de edificacion de mayoraltura y a menosde
5 metros de la linea de cambio de altura, no podrd edificarse, porencima de la menorde

lasalturas, elvolumen comprendido entre ellinde y la linea de cambio de altura.

c¢)Ila fachada transversaldeledificio de mayoraltura podra retirarse respecto de la linea de
cambio de alturas hasta un maximo de 5 metros a lo largo de la profundidad edificable,
fuere cualfuere la diferencia de alturas.

d) En cualquier caso y sea cual sea la configuracion del parcelario, el paramento que

materalice elcambio de alturasdeberd tenertratamiento de fachada.

11. Patiosde luces.
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Ia dimension y superficie minima de los patios de luces, se ajustard a lo dispuesto en las
Nommas HD-91, o las que las sustituyan y en todo caso una de las piezas de la vivienda, el

estaro similardeberda recaera via publica.
Art. 2.2.5.- Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios de viviendas, serda de aplicacion la dotacién mimima de plazas de

aparcamiento de una plaza porvivienda.

2. S6lo serd obligatora la reserva de plazasde aparamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posible la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicacién el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo

aportardocumentacidonlegalque garantice dicha reserva.

3.Ioslocalesde aparcamiento, situadosen cota diferente a la de la calle, dispondrdan de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la

alneacion exterior) para elcontroldelvehiculo.

Ia maniobra de cieme de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento, no

rebasard, en ningin caso, la alineacién exterior.

Art. 2.3.4- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. Altura de comisa.
Ia altura de comisa se establece en 67,2 m, y la altura maxima de los elementos de

comwnaciin se establece en 68,7 m.

Cuando elnimerm de alturas se mcremente a través de un Estudio de Detalle, la altura de
comisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimer de plantas, con
ameglo a la siguiente formula:

He = 6,4 + 3,35 Np

Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas,

mcluida la de atico, a edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanosmenosuno).

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- , n



il PR A

Identificador T3dX dkfV HJoZ 6iQf j2jZ h/av Je4= (Vélido indefinidamente)

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano

AN juntament d’Alzira
%QAJ t t d’Al

Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horzontal inferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio, incluida la planta atico.

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se seflala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial. en los cuales la altura lbre
minima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano de Ordenacién, pero el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en

ningin caso pueda superarla altura maxima de comisa establecida.

2. lerancia de alturas.
No se admitird la construcciéon de edificios con menos plantasde lasgrafiadasen los Planos

de Ordenacion.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:
a) No se admitirin cubiertas inclnadas. Ia construccién de antepechos, barandilas y

rematesomamentalesno podrinrebasaren masde 1’50 metrosla altura de comisa.

b) Se pemitirin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con Ila
alneacion exterior y deberdn tener un tratamiento tal que quede integrado en Ia

composicion deledificio.

c¢) Ia ultima planta deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alineaciones exteriores, al menos 3 metros para formar una planta atico, segin queda

grafiado enlosplanosde ordenacidn.

4. Edificacionesbajo rasante.
Se permmite la construccion de dos plantas sétano con las determinaciones que se

establecenenlasOmdenanzas Generalesde la edificacién.(1)

5. Planta baja.
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a)la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia de la acera, nia masde 6,40 metros. En
edificios en los que el primer fojado sobresalga de la alneacién exterior, este no podra

situarse a menosde 3,50 m.de la acerma.
b) Se admite la construccion de entreplantas.

c) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m. del plano de

fachada yno teneracceso directo desde elexterior.
6. Cuemposy elementos salientes.
a) Sobre la alineacién exteriorsolo se autorizardn los siguientes cuerposy elemento s salientes:

al)Enfachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbrespublicos:
-Balconescon una longitud maxima de 150 cm. en todo su perime tro.
-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.,en todo su perimetr.
-Miradorescon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.,en todo su perimetro.
-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo podrd serde 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Se pemiten retranqueos en fachada con un maximo de 5 m. de profundidad sobre la
alineacion de fachada, siempre que no se desvitie el caricterdel plano de la fachada.
Con un maximo del 15% del volumen total del edificio. Estd totalmente prohibido el

cemamiento de estosretranqueos, formando parte de la composicién de la fachada.
7.Reconfiguracion volumétrica a travésde Estudiosde Detalle.
Se pemitird la reconfiguracién volumétrica de las torres a través de la elaboracién de un

estudio de detalle que debe cumplircon lassiguientes condiciones:

a) Altura maxima.
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E nimero maximo de plantas que se permite para esta zona de ordenacion es de 25
plantas, debiéndose aplicarla formula de cdlculo de altura de comisa que aparece en el

punto de esta zona.

b) Alneacién delbulevar.
Se debera mantenerla altura del edificio a 60 m. en una franja de 5 m. medida desde

alneaciéndelbulevar.

c¢) Definicion grafica.
Se presentard un maqueta a escala adecuada que defina los volimenes y materales a

emplearpara la construccion de la tore.

d) Edificabilidad asignada aledificio.
Ia edificabiidad que se establece esde 15.694 m2de techo sobre rasante, la cualse podra

matenalzaren elvolumen contenedordefinido.

8.- Entreplantastécnicas. (3)

El nimerw maximo de plantas es de 25, pudiéndose mmtercalar dos plantas técnicas, las
cuales, no computardn a los efectos de edificabiidad en los términos establecidos en el
Reglamento de Zonas de ordenacién urtbanistica de la Comunidad Valenciana, Orden de
26 de abriide 1999 o Reglamento que lo sustituye. En todo caso se mantendrda la altura de

comisa definida en elpunto 1,la cualse calculara sin computarlasentreplantastécnicas.

Articulo 2.3.6.Dotacion de aparcamientos.
1. En edificios de viviendas serd de aplicacion la dotacion mmima de plazas de

aparcamiento de una plaza porvivienda.

2. S6lo sera obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posble la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicacién el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo

aportardocumentaciénlegalque garantice dicha reserva.
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3.loslocalesde aparcamiento, situadosen cota diferente a la de la calle, dispondrdn de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de Ia
alineacion exterior) para elcontroldelvehiculo.

Ia maniobra de cieme de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento no

rebasard, en ningin caso, la alineacién exterior.

Art. 2.3.9.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1)
1. Altura de comisa.
Ia altura de comisa maxima de la edificacién se establece en funcién del nimer de
plantas grafiado en el Plano de Ordenacién comespondiente, con ameglo a la siguiente
formula:

He =6,40 + 3,35 Np
Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el numer de plantas, a

edificarsobre la baja (esdecirelsefialado en losplanos menosuno).
Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del fojado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio.

De la aplicacion de la formula se deduce elsiguiente cuadro:

numer de altura de comisa
plantas enmetros
6 26,50
7 29,85
8 33,20
9 36,55
10 39,90

Niumero de plantas Altura de comisa en metros

6 25,60
7 28,80
8 32,00
9 35,20
10 38,40
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E nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial en los cuales la altura Lbre
minima entre forjados para uso residencialserd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa maxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nuimer de plantas grafiado en el Plano de Ordenacién, pero el
nimer posble de plantas a construir se deducird del cumplimiento de las especfficas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en

ningin caso pueda superarla altura maxima de comisa establecida.

2. lerancia de alturas.
No se admitird la construccién de edificioscon menos plantasde lasgrafiadasen los Planos

de Ordenacion.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitiin cubiertas inclinadas, con la lmitacién establecida en las Ordenanzas
Generalesde Edificacion de las presentes Normas. Ia cumbrera no podra situarse a masde
3,50 m. sobre la altura de comisa del edificio. Ios faldones se realzardn en planos de
pendiente tnica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningin cuerpo de edificacién podra
rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccién de antepechos, barandilas y
rematesomamentales que no podrin rebasaren masde 2 metrosla altura de comisa, salvo
con omamentos aislados singulares, que en ningun caso, podrdn rebasar los 3,50 metros
sobre la altura de comisa del edificio. El espacio bajo cubierta podra utiizarse

preferentemente para la ubicacién de instalacionesy accesosa cubierta.

S6lo podra destinarse a usos residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de Ia

ultima planta ysuacceso se realice a travésde ella.

b) Se pemitirin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdan situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la

alneacién exterior.

c¢) Ia dltima planta deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alineaciones exteriores, al menos 2'75/3 metros para formaruna planta atico, segin queda
grafiado enlosplanosde ordenacidn.

4. Edificacionesbajo rasante.
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Se permmite la construccion de dos plantas de sé6tano, con las determinaciones que se
establecenenlasordenanzasgeneralesde la edificacién, y asumiendo la responsabilidad el

promotorprivado de lasposblesafeccionesa edificaciones existentes. (1)

5. Planta baja.

a)la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia de la acera,nia masde 6,40 metros. En
edificios en los que el primer fojado sobresalga de la alneacién exterior, este no podra

situarse a menosde 3,50 metrosde la acerma.
b) Se admite la construccion de entreplantas.

c) Se admite la construccion de altilos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de

fachada yno teneracceso directo desde elexterior.

6. Cuermposyelementossalientes.
a) Sobre la alineacion exterior s6lo se autorzarin los siguientes cuerpos y elementos

sa lie nte s:

al) En fachadasrecayentes a calles, plazaso espacioslibbres publicos con ancho inferior a
20 metros:

-Balconescon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.

-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.

-Miradorescon una longitud maxima de vuelo de 120 ¢cm.

-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sielalero procede de cubierta

mclnada la longitud maxima de vuelo podrd serde 85 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
a3) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibrespublicosde ancho no inferiora
20 metros:

-Balconescon una longitud maxima de 150 cm.

-Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.

-Miradorescon una longitud maxima de vuelo de 150 cm.

-Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta

inclnada la longitud maxima de vuelo podrd serde 115 cm.
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- Impostas, molduras, pilastras, ecercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Se pemniten retranqueos en fachada con un maximo de 5 m. de profundidad sobre la
alneacion de fachada, siempre que no se desvitie elcaricterdel plano de la fachada.
Con un maximo del 15% del volumen total del edificio. Estda totalmente prohibido el

cemamiento de estosretranqueos, formando parte de la composiciéon de la fachada.

Art. 2.3.11.- Dotacién de aparcamientos.
1. En edificios de viviendas, serda de aplicacion la dotacién mmima de plazas de

aparcamiento de una plaza porvivienda.

2. S6lo serd obligatora la reserva de plazasde aparamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posible la reserva
obligatora de la totalidad de las plazas de aparcamiento serda de aplicacién el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo

aportardocumentacionlegalque garantice dicha reserva.

3.Ioslocalesde aparcamiento, situadosen cota diferente a la de la calle, dispondran de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la

alneacion exterior) para elcontroldelvehiculo.

Ia maniobra de ciemre de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento, no

rebasard, en ningin caso, la alineacién exterior.

Art. 4.1.2- Plaza de aparcamiento.
1. Se entiende porplaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las siguientes
dimensiones minimassegun eltipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Iongitud Anchura

Automoévilesligeros 5,00 m. 2,50 m.

2. No se considerard plaza de aparamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplirlo exigido en las Nomas DC-09, CTEo normas de rango equivalente que

la s sustituyan.
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Art. 4.2.1- Reservas obligatorias y canon de aparcamientos.
1. En cada zona de ordenacién urbanistica se exigird, para la obtencién de laslicencias de
actividad y obras, las reservas de aparamiento que, para cada uso concreto, se

establecen en los arts. siguie ntes.

2. S6lo serd obligatora la reserva de plazas de aparamiento en la primera planta s6tano,
siendo opcionalen planta baja o en segunda planta s6tano. Sino fuese posible la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento serd de aplicacién el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo

aportardocumentacionlegalque garantice dicha reserva.

CAPIIULIO QUINTO. DISPO SICIONES TRANSITORIAS.
DISPO SICION TRANSIIO RIA PRIMERA. EDIFICIO S FUERA DE
ORDENACION

Ios edificios que se encuentran fuera de ordenacién debido a la ocupacién del viario
publico o espacios libres previstos por el PG, podrdn continuar desempenando su funcién,
siempre que no se realicenobrasde reforma o ampliacién,lo que obligard a adaptarse a las
nuevas disposiciones del Plan Parcial En dichos edificios solo se pemmitidn obras de
reparacion, entendiendo portales las pequefias reparaciones que exija el mantenimiento

de lascondicionesde seguridad, salubridad, omato e higiene.

En los edificios que aun no quedando en situacion de fuera de ordenacién, no sean
plenamente compatblescon susdeterminaciones. Se pueden admitirobrasde reforma y de
mejora y cambios objetivos de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no
acentie la nadecuacién al planeamiento vigente ni suponga la completa reconstruccién

de elementosdisconformescon elplaneamiento.
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NORMAS URBANISTICAS PGOU/ 2002

Art. 2.34. Condiciones de seguridad, salubridad y omato publico. (2)

1.

Mediante Ordenanza Municipal podrin regularse con detalle las condiciones concretas

de seguridad, salubridad y omato que se deben observaren cada tipo de inmueble. En

ausencia de ordenanza especffica, dichascondiciones minimas serdan las siguie ntes:

a)

b)

c)

De seguridad: las construcciones deberdn mantenerse con cermamientos y cubiertas
estancosalpaso delagua yla humedad, contarcon proteccién de su estruc tura c ontra
la accibn comosiva de loselementosy de losagentesagresores. Conservarlos materales
de revestimiento de fachadasy cobertura de modo que no ofrezcan riesgo de caida.
Thmbién deberdn contar con proteccién contra accidentes mediante antepechos,
barandilas y cemmamientos en condiciones. Ias instalaciones eléctricas y motores de
elevacion o presion para ascensoresy agua, asicomo elparamayosylasinstalacionesde
gaso calefaccion silashubiera,deberdn cumplirla normativa de seguridad vigente. En el
caso de edificios sin habitantes, éstos deberdn quedar cemados y preservados contra
ocupacionesiegales.

De salubridad: se deberda mantenerla aptitud de los mmuebles para eluso alque estdn
destinados, en condiciones de limpieza que impidan su degradaciéon y preservando el
buen estado de lasredesde servicio,de lascondicionesde ventilacion e luminaciény de
las instalaciones de suministro y saneamiento. Ademdas deberdn conservar en 6ptimo
funcionamiento los elementos de reduccién, depuracién y control de emisiones de
humos, particulasy sustanciasnocivas.

De omato: se deberdn mantener las fachadas limpias y bien pintadas reponiendo los
materales de revestimiento e imposta cuando sea preciso para adecentara. En iguales
condiciones se mantendrdn los jardines, mobiliario y vallado, silos hubiere, y los demas

elementosprivativosen elinterioro cermramientosvisblesdesde la via publica.

d) De decoro: los solares deberan ser mantenidos lmpios de vegetacion y restos de

inmundicias, vallados con cemamiento permanente de 2,00 metros de altura. Estos
vallados deberdn tener adecuada presencia, consistencia y resistencia, cercando la
alineacién oficial Debera propiciarse eladecuado tratamiento de la superficie delsolar

para evitarelresgo de accidentes.
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Art. 4.2, Condiciones de la Edificaciéon. (1) (2) (10)

Ias construcciones de nueva planta, sustitucién, ampliacién o reestructuracién, deberan
cumplr,en lo tocante a parametrosde la edificacion y sin peruicio de lo establecido en las
condiciones particulares de la zona y en las ordenanzas municipales de la edificacion, las

siguiente s condiciones:

a) Condiciones de Ila parcela (de dimensiones, emplazamiento, ocupacién y
aprovec hamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altura y plantas, de construccién
bajo rasante,de construccion sobre comisa,de vuelosy de estética).

c¢) Condiciones funcionales de la edificacién (de lluminacién y ventiacion, de accesos y
ciculacion interior, de seguridad y salubridad, de habitabilidad y calidad dotacional de
loslocales).

d) Deberdn contarcon sureserva de aparcamientos.

e) En los nuevos viales no se admitidn tendidos de instalaciones vistos grapeados en
fachada, ni aéreos entre edificaciones en aquellos casos en los que sea mmeludible Ia
instalacién de tendidos grapeados en fachada, se preverin las soluciones de disefo
(ranuras, conductos, etc.) necesaras, no lesivas a la estética urtbana, tendentes a la
conveniente ocultacion de los mismos. No obstante, y en funcién de insalvables
dificultades técnicas, podra regularse algunas excepciones mediante ordenanzas
municipalesespecificaso informe técnico favorable en ausencia de lasmismas.

f) En zonas de uso dominante residencial, ninguna mstalacién de refrigeracion,
acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o ventilacién tendra elementos
directamente visbles desde la calle, con la excepcién en su caso de rejllas enrasadas
conla fachada.En caso de existir, lassalidasa fachada no se encontrardn a menosde 2
m sobre el nivel de la acera, con las lamas convenientemente orentadas para evitar
molestias a vecindario y viandantes, y distaran, al menos, 1,00 m de los huecos de otros
sectores o propietarios, con una separacion minima de 1 m con respecto a la vertical

salvo voladizosde la citada longitud.

Estasinstalacionesdeberin disponer, siproducen agua de condensacién,de la oportuna
conexibn interior con el desagiie del edificio, evitando en cualquier caso goteos y

humedadesenla via publica.
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g)

h)

Ios edificios de nueva planta deberdn incluir la preinstalacion de aire acondicionado,
debiendo prever para ello un espacio en la planta de cubiertas o en espacio técnico
adecuado para lasmaquinasde condensacién, lascuales, no serdn visbles desde la via

publica.

Iosrtuloscomerciales, entendiendo como talaquelde forma pemanente o provisional
dispone de una relacién directa conla actividad o uso delinmueble o espacio en elque
se ubica. Estosdeberdn cumplirlas siguientes condiciones:

Se situardn en elplano de fachada, ubicdndose en la parte superiorde los huecosde la
misma destinados a puertas, ventanasy balcones en una franja maxima de 40 cm, sin
que porsusdimensionesmenoscabenla ventilacién o luminacién exigible.

Se deberdin adecuara lascondicionesambientalesdelentomo.

Una vez instalado el primer cartel en la fachada de un edificio de acuerdo con las
presentesnomas, los prdximos que pretendan instalarse en elmismo deberin sersimilares
en cuanto aldisefio, colory dimensiones.

Para la concesién de la licencia se exigitd la presentacién de un proyecto en el que
quede perfectamente definida la inclusién delelemento publicitario en eledificio.

En edificios que contemplen viviendas adaptados para minusvalidos, la altura maxima

delcasetonde la escalera yascensorsera de 4,50 metrossobre la altura de comisa.

) Ioslocalesen planta baja, mayoresde 100 metros cuadrados de superficie util re sultante s

)

de la construccion de edificaciones de nueva planta, obligatoriamente deberan
disponerde una salida de humosa cubierta cuyo didmetro no serd inferiora 25 cm.

Se pemiten las actuaciones de rehabilitacion edificatoria en intervenciones que

impliquen la necesidad de alterarla ordenacién urbanistica vigente para conseguir reducir

almenos, en un 30 porciento la demanda energética anualde calefaccion o refrigeraciéon

de un edificio y que consistan en:

1) Ia instalacion de aislamiento té mico, sistemasde tamizado de la luzsolaro
fachadasventiladasporelexteriordeledificio, que no sobresalgan masde 15cm de
la fachada actual, asicomo elcemamiento con acristalamiento sin perfilerias de las
temmazasya techadas.

2) Ia mstalacién de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o
cubiertas, como son las viseras livianas excéntricas o centradas sobre huecos
amquitecténicos que no sobresalgan mdsde 35 cm delplano de fachada, o sistemas

de probada eficacia en cubiertas.
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3) Ia realizacion de lasobrasyla implantacién de lasinstalacionesnecesarias
para la centralzacién o dotacion de instalaciones energéticas comunes y de
captadores solares u otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o
cubiertas cuando consigan reducir el consumo anual de energia primara no
renovable deledificio, almenos, en un 30 porciento.

4) 1a realizacionde obrasen zonascomuneso viviendasque logren reducir, al

menos,en un 30 porciento, elconsumo de agua en elconjunto deledificio.

Io expuesto anteriormente no serd de aplicacion para inmuebles declarados de interés
culturalo sujetos a cualquier otro régimen de proteccién especifica del mismo. En
edificaciones no protegidas ubicadas en ambitos utbanos con nomativa especifica de
proteccion compositiva de fachadas, se buscardn soluciones imnovadoras que pemmitan
realizar las adaptaciones que sean precisas para mejorar la eficiencia energética y
garantizar la accesibilidad, sin peyuicio de la necesaria preservacion de los valores de
proteccion ambiental del entomo urbano. En cualquier caso, deberdn ser informadas

favorablemente, porlosserviciosté cnicos municipales de urbanismo.

Art. 4.22. Plaza de aparcamiento. (2) (10)
1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las siguientes

dimensiones minimassegun eltipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud Anchura

Automoéviesligeros 5,00 m. 2,50 m.

Aquellas plazascuyo eje longitudinal esté dispuesto perpendicularmente a la calle desde la
que accedenyalgunosde susladosmayoresesté adosado a una pared, tendrdn un ancho
minimo de 3 m. En elcaso de que lasplazas se sitien longitudinalmente paralelasa la calle
de ciculacién las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento serdn de 5,50 x 2,40

m.

2. No se considerard plaza de aparamiento ningin espacio que, ain cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de faci acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplirlo exigido en las normas DC-09 o norma de rango equivalente que las

sustituya .
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3. Ios garajes no comunitarios, con acceso directo desde la via publica, tendrdn una

dimensién minima de 3x5 m.y una puerta de acceso de 2,70 m. lbres.
Art. 4.34. Régimen de aplicaciéon.

Para todo localde aparcamiento serd de aplicaciéon lo establecido porla DC-09 y CTEpara
losaparcamientos de edificios de viviendas, sin peruicio de lo que se disponga, en sucaso,

enla Ordenanza Municipalque regule losaparcamientos.
Art. 4.37. Plazas de aparcamiento. (3)

1. Ias dimensiones de las plazas de aparcamientos para vehiculos turismo serdn como
minimo de 2,50 x5,00, no admitié ndose dimensione s nferiores.
Aquellasplazascuyo eje longitudinal esté dispuesto perpendicularmente a la calle desde
la que acceden (plazas en bateria) y alguno de sus lados esté adosado a una pared,
tendrdn un ancho miimo de 3,00 m
En caso en que las plazas se dispongan longitudinalmente paralelas a la calle de
circulaciéon (plazas en cordén), las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento

seran de 5,50 x 2,50 m.

2. Ias dimensiones de las plazas de aparamiento para minusvalidos serdn, como minimo,

de 3,30 x 5,00 m,debiendo tenergarantizada suaccesibildad.

3. Inasdimensiones de las plazas de aparcamiento para vehiculos camién tipo y autobuses

serdn como minimo de 3,50 x 12 m.

4. Iasdimensiones de las plazas de aparcamiento para motocicletasy ciclomotores serdan,
como minimo, de 1,50 x 2,20 m, debiendo tenerun 20 por 100 de las plazas dimensiones

minimasde 1,50 x 2,50 m.

5. Ins dimensiones de las plazas de aparcamiento para bicicletas serdn, como miimo, de
0,70x 1,90 m,enelcaso de aparcamiento sobre elsuelo yde 0,70 x 1,20 m,en elcaso de

que estén colgadas.

6. Iasdimensionessefialadasenlospuntosanterioresse entienden libresde todo obstaculo.
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7. las plazas quedarin sefialadas en el pavimento y deberdn estar exentas de pilares,

bajantes o cualquier elemento fisico dentro del rectangulo minimo

anteriommente.

Art. 5.3.

Zonas de Ordenacién Urbanistica.

establecido

El temtorio municipal de Alzira se divide en Zonas de Ordenacion Ubanistica conforme a lo
previsto porelarticulo 17.c de la LRA.U. cuya delmitacién griafica se sefiala en los Planosde
la Serie C delPlan. IasZonasresultante s son las siguie nte s:

ZONAS EN ELAMBITO URBANO
(Suelos Ubanosy Ubanizables)

RESIDENCIAL
HISEGTIC O veveeeiiiieeeeiiieeeeeiiee ettt e e ettt e e e et e e e et e e een e aenees RHC/Z6
Unifamilar:
Aislada oo (RUA)
Hilera oo (RUH)
Manzana .ooooeiiiii e e (RUM)
Plurifa milia r:
Manzana .oooieniiei e (RPM)
BloQuUe oo e (RPB)
INDUSTRIALY AIMAC ENAMIENTO
| BT cY (TN (IAD
MEAIATIO et ettt et et e e e e e (IAM)
Pesado ..o s (IAP)
TERC IARIO
Comercial .o (TCO)
Hosteleria ..ooovininieiiiii e (THO)

RecreativoS...co v, (TRE)

ZONAS EN ELAMBITO NATURAL
(Suelo No Uibanizable)

SNU COIMIUI vttt e et ee e e e e et ee e e e e ees (SNUC)
SNUde Proteccidn Agricola.......ccooeviiiiiiiiiiiiiiiiiie e, (SNUPA)
SNUde Proteccidon Paisajistica......ccocevveeniiiiiniiniiiiiiinnnn... (SNUPP)
SNUde Proteccidon Ecologica ...coovvvviviiiiiiiiie e, (SNUPE)
SNUde Proteccibnde lasrberasycauces .......ccocevenennnnn... (SNUPRC)
SNUde Proteccionde lasViasPecuaras ..........cooeeeviiennen. (SNUPVP)
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ZONAS EN ELAMBITO DEIA RED PRIMA RIA

Red Primaria de Comunicacionesy ViasPablicas................. (DEV)
Red Primaria de CamilBici...c..cooveviiiiiiiiiiiiiiiiiine e (DEV)
Red Primaria de Transpomes......cccovviviiiiiiieine i eieeeeeeaeanes (DED
Red Primaria de Fspacioslibresy Jardines.......................... (DED
Red Primaria de Equipamiento Escolar.....................oeeinean. (DEE)
Red Primaria de Equipamiento Cultural............................... (DEC)
Red Primaria de Equipamiento Deportivo..........ccccvveneenn.n.. (DED)
Red Primaria de Servicios Pdblicos..........cooovivviiiiiiiininninnne. (DES)
Red Primara de Infraestructuras.............cooooiiiiin, (DED
5.4.1. Ambito.

1.1.Ia zona de Centro Histérico estda constituida poreldrea expresamente grafiada con este
titulo en los planos de Ordenacién Ubanistica conforme a la grafia y abreviatura que se

indicanenla serie Cl a escala 1:1000 y serie C2 a escala 1:500

1.2. Abarca elarea que ha servido de origen a la formacién delnicleo urtbano de Alzira y
aunque desfigurado en parte, conserva una tipologia de vivienda tradicionaly un trazado
de incuestionable valor histérico. Contiene la isla amurallada que fue el embrién de Ia
ciudad, asicomo los barmios (también de época musulmana) de Santa Maria (en la salda
hacia Valencia) yelamabalde San Agustin. De posteriorformacién son la Alqueria y elbarro

de San Francisco.

Con motivo de la aprobacién definitiva del Plan Especial de “Ia Vila”, el espacio urbano
perteneciente a las subzonas definidas porel Plan General como RHC/Z1, RHC/Z2, RHC/Z3,
RHC/Z4, RHC/Z5 y RHC/Z7, quedan anuladas y se regulardn por la nomativa urbanistic a
especifica de éste Plan Fspecial

5.4.2. Subzona.

2.1. Se establece una subzona para elambito delcentro histéric o

RHC/7Z6: Bamios San Agustin, Santa Maria, San Francisco y “Ia Alquereta”.
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Art. 5.11. Subzona, Residencial Histérico - RHC/Z6 (1) (4) (8)

5.11.1. Ambito.
1. Ia zona de Centro Histérico grafiada como RHC/Z6 viene definida en los planos de
Ordenaciéon Ubanistica, dentro de la serie C1 a escala 1:1000.

2. Abarca el 4rea delbamo de San Agustin (antiguo amabalde la ciudad), asicomo de los
bamos orginados a partir de éste hacia Albalat y Sueca por el norte (bamo de la
Alquerieta), Valldigna y Gandia poreleste (bamo de Sant Francesc) y hacia Carcaixent.

5.11.2. Asignaciéon de usos.

USO DOMINAN'E: Residencial Unifamilar.
Se admite en edificio exclusivo, entendiéndose como talaquelen que todaslasplantaspor

encima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicaraquella a este mismo uso.

USOS COMPATIBIES:
Son compatblesconeluso residencial, aquellos que no interfieran en elnomaldesamollo de

éste,en este sentido estdn autorizadoslos uso s siguientes:

USO S PERMITIDO S:

a) Uso comunitario social (religiosos), residencial p lurifamiliar.

b) Parl. Aparcamientos de uso privado. Podrin situarse en cualquiera de las
ubic aciones sig uie nte s:
- Parla. En planta baja e inferioresa la baja.
- Parlb. Bajo espacio libre.

-Parld. En edificio de uso exclusivo

c) Tto.1a.,, to.1lb y Tto.1d. Uso comercial compatible con la vivienda. Ios Tto.1la y
To.1b s6lo podrin situarse en planta baja y sétano siempre y cuando estén conectados
interiormente. Sise ubican en edificio de uso mixto, loslocales comerciales deberdn contar

conaccesosdesde la via pablica o zaguanexterior.
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d) Tho.l1. Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en r€gimen de explotacion

hotelera. En edificios de uso exclusivo.

e) If. Oficinas, en edificio de uso exclusivo o en edificio de uso mixto, situdndose en
este ultimo caso en una planta inferiora la que se ubiquen piezashabitablesesidenciales, a

excepcionde Tbf0 que podrda ubicarse de acuerdo conlo establecido enelartc. 6.5.3.a.

f) Tre.1. y Tre.2. Actividadesrecreativas. Se admiten en edificio de uso exclusivo o de
uso mixto, situdndose en este dltimo caso en planta baja y primera siempre y cuando no se
ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja y estén conectados nteriormente y

deberan contarconaccesosindependientesy diferenciadosdesde la via publica.
g)D.Dotacionales,excepto losexpresamente prohibidosen elapartado siguiente.

USO S PROHIBIDO S:
- Dotacionales destinados a cementerio (Dce), tanatorios e infraestructuras

(Inf).

- Quedan expresamente prohibidos los bares de ambiente musical los de

amenizacion musical lasdiscotecasyloslocales similares.

- Otros usos prohibidos no expresamente senialados en este articulo, son todos

losdeméasno califitcadoscomo compatibles.

5.11.3. Condiciones de la parcela.

3.1. Parcela minima: Para seredificables, las parcelastendrin un frente de fachada a calle
no inferiora 6 metros, una superficie minima de 60 metros cuadrados, y se podra inscrnbiren
suinterorun circulo de 5 metrosde didame tro.

Quedan eximidas de la anterior de las condiciones aquellas parcelas que, sin cumplias,

Imiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren fuera de

ordenaciéon.
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3.2. Alineaciones: Son las establecidas por los planos de ordenacion. Ia edificacion se
dispondrd segun la alneacion del vial no admitiéndose retranqueos en ninguna de las

plantas.

3.3. Se podrd ocupar la totalidad de la parcela, sempre y cuando las edificaciones
cumplan con las condiciones de habitabiidad de la Comunidad Valenciana vigentes.

Queda prohibida toda edificacion de tipo aislado.
5.11.4. Condiciones de volumen y forma. (4)

4.1. Alturas. El nimer de plantas de la edificacién para cada parcela, es el que se

determina en elcomespondiente plano de ordenacién.

4.2. Planta baja.Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 3 metrossobre la cota de referencia de la acera en edificaciones
unifamiliaresy 3,50 en edificaciones plurifamiliares, nia mas de 3,50 metros en edificaciones
unifamiliares y 4,00 en edificaciones plurifamiliares. En edificios en los que el primer forjado
sobresalga de la alineacién oficial de la fachada, este no podra situarse a menos de 3,50

metrosde la acera.
Se prohibe la construccién de altilloso entreplantas.

Para elambito de la modificacion puntualde la Plaza Mayor. en la zona comespondiente a
los planosde ordenaciéon grafiadascomo If(V): Ia cara inferiordelfojado de techo de la
planta baja no podrd situarse, en ningin caso a menos de 3 metros sobre la cota de
referencia de la acera en edificaciones unifamiiaresy 3,50 en edificaciones plurifamiliare s, ni
a masde 3,50 metrosen edificaciones unifamiiaresy 4,70 en edificacione s plurifamiliare s. En
edificiosen los que el primerforjado sobresalga de la alineacién oficial de la fachada, este

no podra situarse a menosde 3,50 metrosde la acera.
Plantas piso. Se establece una altura libre mimima entre fojadosde 3 metros.

4.3. Ia altura de comisa. Ia altura maxima de la linea comisa y la altura de cumbrera

pemitida en funcién delnimer de plantasson las siguientes:
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n? plantas altura Altura max.
comisa cumbrera
1 4,00 m 7,30 m
I 7,35 m 10,65 m
Jli| 10,70 m 14,00 m
v 14,05 m 17,35 m
\'% 17,40 m 20,70 m
VI 20,75 m 24,05 m

Se entenderd como lnea de comisa la linea de interseccién del plano de fachada con el
plano de la cara inferior del fojado de cubierta y altura de comisa la distancia vertical

tomada desde la cota O de la rasante de la via publica, hasta la linea de comisa.

Ia distancia maxima vertical entre la linea de comisa deledificio y el plano horizontalde Ila

cara superiordelultimo fojado piso no superara los 0,60 m.

Para elambito de la modificacion puntualde la Plaza Mayor. en la zona comespondiente a

losplanosde ordenacion grafiadascomo IF(V):

n? plantas altura comisa altura max.
cumbrera
1 4,70 m 8,35 m
I 8,05 m 11,70 m
il 11,40 m 15,05 m
\Y% 14,75 m 18,40 m
\ 18,10 m 21,75 m
VI 21,45 m 25,10 m

44.Dlerancia de altura en lasplantas.
Se admiten edificacionescon menosplantasque lassefialadasenlosplanosde ordenacion,

debiéndose realizarun minimo de dosplantasincluida la baja.

4.5. S6tanos.
Se admiten hasta dosplantassétano situadasdentro de la superficie ocupable, siempre que
se tomen lasmedidasnecesaraspara que la edificacién vecina no quede afectada. El uso

de estasplantaspodrid destinarse a aparcamiento.

4.6. Cubiertas.
Ia cubierta de la ultima planta podra ser inclnada, con pendiente minima del 25% y
maxima del46% y con cumbrera paralela a fachada.
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Se pemite la construccién de termazas planas en cubierta, que obligatoriamente deberdn
asentarse sobre elplano horizontalde la cara superiordeldltimo fogado.

El disenio de lascubiertas serd eltradicionalde la zona, prohibiéndose expresamente las de
faldones curvos o las de multiples cumbreras con faldones cortos. Cada faldén debe de
partirde una cumbrera y desembocaren una comisa o en un linde de parcela.

De utilizarse tejasenla cubricion de la cubierta, estasserdn obligatoriamente de colorpaja.

4.7. Aprovechamiento bajo cubierta.
Elespacio bajo cubierta podrd destinarse a uso residencialy a otrosusos compatibles. En el
supuesto de destinarse a uso residencial, deberda formar una unidad indivisble con Ia

vivienda de la dltima planta y suacceso se realizard a travésde ella.

4.8. Alerosy comisas.

Se admiten alerosy comisascuyo saliente no exceda de 50 cm.

4.9. Cuerposvolados.

Unicamente se admiten balcones abiertos en calles de anchura superor a 4 metws y
miradorescuando la calle sea superiora 6 metros.

Ia suma de laslongitudesde losbalconesencada planta no superarda el50 % de la longitud
de la fachada. Elespesordelbalc6n no excederda de 15 cm y el saliente maximo se fja en
80 cm, para callescon ancho superiora 10 metrosy 50 cm. para callescon un ancho inferior

a 10 metros.

4.10. Retranqueos.

No se pemitirAin retranqueosen elmuro de fachada.
5.11.5. Condiciones higiénicas y de calidad.

5.1. luminacién y ventilacion. Thdaslasviviendas serdn exteriores, entendiéndose como tales
aquellasque tienen todas sus piezas habitablesexterioresy almenosuna de ellasrecae a la
calle. A estosefectoslospatiosde parcela deberin teneriguales dimensiones minimas que
lasestablecidaspara lospatiosde lucescemados.

Tdaslasdependencias tendran luz y ventilacién directa a calle o patio, salvo elaseo que

podra tenerchimenea de ventiacién.
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5.2. Patios.
Iasdimensionesque deben cumplirlospatiosinteriores, en funcion de la heterogeneidad de
usos, se regiran porlo dispuesto en lasnomasde habitabiidad y disefio HD/ 91 o0 normativa

posteriorque la modifique.

5.11.6. Condiciones estéticas. (8)

6.1.Criterios para composicién de fachadas.
Iasjambasdeberin tenerun espesorminimo de 25 cm.

Ia superficie total de huecosno debe excederel 50% de la superficie total del paramento

de fachada.
6.2. Materalesautorzados.

Ios cuempos de fachada podrin acabarse superficialmente con pinturas o estucos lisos
sobre enlucido de mortero maestreado.
Se pemite aplacado de piedra naturalsituado en una franja inferiorde la fachada con una

altura maxima de 1m.

Ias tonalidades de color, texturas de los materales, naturaleza de los oficios y acabados
deben tender, en cada caso, a la adecuacion mutua, evitando rpturas y/o
confrontacionesde dudosa justificacion. Se aconsejan loscolores utilizado s tradicionalmente
enla amquitectura doméstica, preferentemente losocres, almagras, amarilo cadmio, blanco

matfil, verdesy azules.

6.3. Carmpinteria.

Ias carmpinterias de puertas, ventanas, celosias, contraventanas y persianas, serdn
preferentemente de madera vista en sucolornaturalesmaltada en coloreslisos utiizados en
la amquitectura tradicional preferentemente los mamones, verdes, azules y blanco;
pemitiéndose campinteria de pvc o metdlica esmaltada en colores lisos, prohibiéndose

expresamente losacabadosanodizados.
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5.11.7. Dotacién de aparcamientos.
7.1.Obligacién de reserva.

Quedan obligados a efectuar reserva de aparcamiento al menos para una plaza de
aparcamiento porvivienda, situada en planta baja,todosaquellosque no estén exentospor

lascondicionesgeométricasde parcela.

7.2.Condicionesgeométrcasde la parcela.

Ias condiciones geométricas que debe cumplir una parcela para que en ella se pueda
llevara efecto la reserva de aparcamiento son:

1. Ia supetficie de la parcela debe sersuperiora 60 m2.

2. Ia dimensién transversal minima, incluidos los paramentos o de medianeria de fachada,
debe sersuperiora 5m.

Tampoco se deberd llevara efecto la reserva de aparcamiento en aquellas parcelas en

donde sea imposible la maniobrabiidad de vehiculosnecesaria para accederalgaraje.

Art. 5.16. Condiciones de la parcela. (2)

1. Iasparcelas, para seredificables,deberdn cumplirlas siguientes condiciones:

a) Superficie minima: la superficie minima de una parcela para seredificable serd de 1.000
metros cuadrados. Se podrdn conceder licencias de edificacion en las parcelas de
superficie menor si se demuestra documentalmente que son parcelas segregadas con
anteroridad a la aprobacién micialde la revision y adaptacion delPlan Generalde 1985

delque trae causa elpresente precepto.

b) Fachada minima: almenos uno de sus lindes frontales serd como miimo igual al ancho

de la calle de acceso ynunca inferiora 4,5 metros.

c) Forma de la parcela: serd tal que pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 25 x 20

me tros.
2. Parametrosde emplazamiento.

a) Ia ocupacién maxima de parcela porla edificacion, piscinas, anexos, aparcamientos,

etc.no excederd del45 porcien de su superficie.
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b) Ia distancia minima entre la edificacion principal y los lindes serd de 5 metros. No
obstante podra adosarse allinde (alineacion exterior) edificacién de una sola planta con
destino a garaje, almacén o usoscomplementarosdelresidencial debiendo serla altura
maxima de 3,00 m. Su edificabilidad y ocupacién de parcela computarin dentro de los
maximos atribuidos a la parcela. El frente ocupado poresta edificacién en la alneaciéon
exterior no superard el 25% porcien de su longitud total, ni rebasard el 20 porcien del
permetro total de cada uno de los lindes laterales. Se pemmite la implantaciéon de
paeleros, homos o similares instalaciones de uso privativo siempre que se sitien a una
distancia minima de 5 metrosa lindes, debiendo disponerde un sistema de canalizacion
de humos de acuerdo a la nommativa de aplcacién, ubicdndose preferentemente

adosadosa la edificacion principal

c)Enlosdesmontesy temaplenesde lasparcelasurbanas, losmurosde contencion de tiermras
tendrdn una altura maxima de 5 metrosrespecto deltemeno natural, sobre elcualse podra
mstalarun cemamiento de altura maxima 1,50 metros con un tratamiento opaco hasta 1,00
m siendo elresto didfano o ajardinado (barandilas, veras, setos, etc.).

Sila parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencién de tiemas
dispone de una edificacién residenciala menosde 5m dellnde,la coronacién delmuro de
nueva construccién con su cemamiento opaco no podrd superar la lnea de 100 % de
pendiente trazada desde la base de esta edificaciéon.

Iosabancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podrin superarla pendiente
del100 % contada desde la coronacion delmuro contiguo masbajo y con ellimite maximo
de 3metrosde altura respecto de la cornacién de este.

Iosmursde contencién recayentes a via piblica no podrin superarlos 3 metros de altura.
En callescon pendiente, deberdn serescalonadoso con comnacién maxima paralela a la
rasante delvialde talforma que en ningtdn punto se superen los 3 metrosdesde esta.

En los terraplenes, el plano horizontal que parte delextradés de la cota superior del muro
que contiene las tiermas de relleno, deberd apoyarse en el terreno natural a una distancia
maxima de 15 metros.

Se prohibe Ia elevacion de las parcelas mediante los rellenos de tierras que no tengan por
objeto elabancalamiento deltermreno naturalsegin lasanteriores direc tricess.
Iosproyectosde edificacion a construiren parcelascon pendiente superioral25%, deberan
aportaren la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topografico deltemeno natural
y del tereno a transformar, asi como unos planos descrptivos del vallado a realizaren su

parcela.
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3. Ios cemamientos de parcela tendrdn una altura maxima de 2,50 m. S6lo podrdn ser
macizos hasta 2,00 de altura con tratamiento de fachada acorde con elomato publico, a
partir de la cual tendrdn un tratamiento didfano y ajardinado (vepas, setos, etc.). En
fachadas se medirdn a partir de la lnea de rasante de la calle y en las medianeras se
medirdn desde eltermeno natural entendido este como elexistente antesdelmovimiento de
tierras. En el supuesto de existiren loslindes de la parcela un abancalamiento con muro de
contencién de altura superiora 2 metros, se aplicard elcrterio de cemamiento descrito en el
punto anterior

Ios proyectos de edificacion de viviendas deberdn contemplar la urbanizacién de Ia

parcela yla descripcion pormenorizada delcemamiento de la misma.

Art. 5.17. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabiidad de 0,25 m2t/m2s. Ia edificabiidad maxima
posble en una parcela serd el resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta
entre lindes y alineacion exterior. El resultado serd el total de metros cuadrados de techo
construido posibles sobre rasante en la parcela en cuestion, computando elespacio bajo
techo cemado el 100% y el espacio bajo techo abierto el 50%. Ias escaleras y cubiertas
inclnadas computardn porsu proyeccién horizontal, medida planta a planta. Ios s6tanosy
semis6tanosno computaran a losefectosde la edificabiidad maxima. Ia altura libre minima
entre fogjados serd de 3 metros. El techo construido necesario, en su caso, para locales

técnicosysalasde maquinascomputard integramente a efectosde edificabilidad.

2. El nimerw maximo de plantas serd de dos sobre el punto medio de la rasante de la
fachada de acceso,con una altura de comisa maxima de 7 metros,y 8 metrosen parcelas
de pendiente superior al 25%. Ia altura comisa de la edificacién medida sobre la rasante
naturaldeltermreno en parcelasde pendiente superioral25 porcien no podrd superarlos 9,5
m. Ia altura de coronacién o maxima de la edificacion no podra exceder1,5 m. la altura de

comisa.

3.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admiten cubietasinclinadas,con la imitacién de que la cumbrera no podra situarse a
masde 1,5 metrossobre la altura de comisa.

b) Caso de realizarse cubiertas nclinadas, se pemitirda porencima de la altura de comisa

utbanistica, definida ésta segun el punto anterior que descrbe el volumen urbanistic o
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envolvente, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitirdA que las piezas del
desvan ventien e luminen, mediante huecosen los planos de las cubiertas inclnadas o
mediante claraboya, ucemarios o ventanasbasculantes. Ia superficie de estosdesvanes
s6lo computard a efectosde edificabiidad donde su altura libre sea superiora 1,50 m. Ia
cubierta inclnada podrda no ocupar la totalidad de la superficie en planta de Ia
edificacion, en cuyo caso elresto de superficie se tratard como terraza plana, accesble

0 no.

4. No se pemite la construccién de entre plantas.

Art. 5.21. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2) (10)

1. Se establece un nimer maximo de plantas de 3 (tres) incluyendo la baja. Ia altura lbre

minima entre fojadospara uso residencialserd de 3 metros.

2.Tlerancia de alturas. Se admitird la construccién de edificioscon una planta menosde las

grafiadasenlosplanosde ordenacion.

3.I1a altura de comisa maxima de la edificacién se establecera en funcion del nimer de

plantasde la edificacion, siendo de 10,35 para losedificiosde tresplantas,y 7,00 losde dos.

4. Construccionesporencima de la altura de comisa deledificio:

a) Ias cubiertas inclinadas se ejecutarin, adecuando su solucion a las empleadas en los

tipos tradicionales, pemitiéndose piezas de la misma vivienda en el espacio bajo
cubierta, la superficie de estas piezas computard a efectos de edificabiidad donde su
altura lbre sea superiora 1,50 m. Ia cumbrera no podra situarse a masde 3,50 m sobre la
altura de comisa. Iosfaldonesse realzardn en planosde pendiente tnica no mferioral 25
por 100 nisuperioral 75 por 100. Porencima de losfaldonesde cubierta, en una longitud
de 4 m desde la fachada, no se admite ningdn cuerpo de edificacion (salvo lo que se
establece en estas propias ordenanzas. Ios faldones recayentes a la alineacién exterior
deberan llegar hasta fachada, pemmitiéndose los huecos necesarios para ventilacién e
iluminacion, con solucion de ventana abatible de eje hornzontal, pero debera ser
ejecutada sin huecos en una banda de ancho minimo de 2 m paralela a la alneacién

exterior.
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b) Ias cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones deberan
situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la alneacion

exterior.

5.Construccionespordebajo de la rasante.

Se autoriza la construccion de s6tanosy semisétanos.

6. Planta baja.

a) Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia, nia masde 3,65 metrosen edificios
de uso dominante residencial

b) Ia planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros.

c¢) No se pemite la construccién de entreplantaso altillos.

7.Cuermposy elementos salientes.

a) Se admiten cuerposvoladosa partirde la alineacién exteriorque podran cemarse totalo
parcialmente, a juicio delproyec tista.
El vuelo maximo serd igual o inferior al 7,5% del ancho de la calle, y nunca superiora 1

metro. Este deberd de separarse de la medianera cumpliendo lassiguientes condiciones

- Almenos0.60 metros.

- 45° sexagesimalestomadosdesde la prolongacién de la alineacién exterior contigua.
b) No se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o

espacio libre publico, salvo lasque porcriterio delproyectista, se estimen necesariaspara

eldisefio delportalde la vivienda en planta baja.

8. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad para los edificios en esquina de construir un chaflin recto
pemendicular a la bisectrizdelangulo determinado porlasalineacionesexteriores, con una
longitud de 3.00 metros. Este chaflin resultante, se tomara a todos los efectos como
alneacion exteriorde la parcela, no pudiendo loscuermposvolados superarelvuelo maximo

medido desde esta alneacion.

9. Patiosde luces.

Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces, se ajustard a lo dispuesto en las
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Nomas DC-09, o las que las sustituyan.,

Art. 5.22. Condiciones estéticas. (10)

1. Ias nuevas edificaciones se adecuarin con cardcter general a la tipologia
modal del Area, es decir, edificacion entre medianeras sin retranqueos de
fachadas, cubierta plana o inclmada y remate de comisa en funcién del

paramento de fachada.

2. Ia composicién de fachada es libre y partirta del buen criterio del proyec tista,

salvaguardando elomato publico.

3. En operaciones de rehabilitacién sin aumento de volumen, las condiciones para
la actuacién, seran las propias deledificio existente, con eliminacién de elementos
impropios.

Sien la rehabilitacidon, se modifica la disttbucién de la vivienda existente, la nueva
propuesta deberd cumplirlas Normas DC-09, incluso en lo referente a los patios de

luces.

Art. 5.26. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2) (10)

1. Se establece un nimer maximo de plantas de 3 (tres) incluyendo la baja. Ia altura libre

minima entre fojadospara uso residencialserda de 3 metrs.

2.Tblerancia de alturas. Se admitird la construccién de edificios con una planta menosde las

grafiadasenlosplanosde ordenacion.

3. Ia altura maxima de la linea de comisa y la altura total permitida en funcién del nimero

de plantasson lassiguientes:

Ne® plantas Altura c omisa Altura max.
(m) cumbrera (m)
I 4,70 9,20
I 8,05 12,55
m 11,40 15,90

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- , n



il PR A

Identificador T3dX dkfV HJoZ 6iQf j2jZ h/av Je4= (Vélido indefinidamente)

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano

AN juntament d’Alzira
%QAJ t t d’Al

Se entendera como lnea de comisa la linea de interseccién del plano de fachada con el
plano de la cara inferior del fojado de cubierta y altura de comisa la distancia vertical
tomada desde la cota O de la rasante de la via publica, hasta la linea de comisa.

Ia distancia maxima vertical medida sobre la cara superior del fojado que determina la
altura de comisa deledificio y el plano horizontal de la cara inferior del dltimo fogado, no
superard los 0,60 m

4. Construccionesporencima de la altura de comisa deledificio:

a) Ias cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las empleadas en los
tipostradicionales. Ia cumbrera no podrd situarse a masde 4,50 m. sobre la cara inferior
delultimo fogado piso. [osfaldonesse realizarin en planosde pendiente Unica no inferior
al 25 por 100 ni superior al 75 por 100. Por encima de los faldones de cubierta, en una
longitud de 4 m. desde la fachada, no se admite ningdn cuerpo de edificacién (salvo lo
que se establece en estas propias ordenanzas). los faldones recayentes a la alneacion
exterior deberdan llegar hasta fachada, pemitiéndose los huecos necesarios para
ventilacion e iluminacién, con solucion de ventana abatble de eje horizontal pero
debera serejecutada sin huecos en una banda de ancho minimo de 2 m, paralela a la

alneacién exterior.

Caso de realzarse cubiertas inclinadas, se pemitirda por encima de la altura de comisa,
piezas de la misma vivienda en el desvan, en una franja de 15 m desde la alneacién
exterior. Se admitira que las piezas del desvan ventilen e luminen, mediante huecosen los
planos de las cubiertas inclnmadas o mediante claraboya, lucemaros o ventanas
basculantes, todo ello segin lo establecido en el punto anterior. Ia superficie de estos
desvanes s6lo computard a efectos de edificabiidad donde su altura libbre sea superor a
1,50 m. Ia cubierta inclinada podra no ocuparla totalidad de la superficie en planta de la
edificacién, en cuyo caso elresto de superficie se tratard como temaza plana, accesble o

no.

En la vertiente contrara a la recayente a fachada dentro de esta franja de 15 m y para la
ubicacién de instalacioneso servicios domésticos, se autorizard hasta un 20 % de esta franja
de la cubierta superiordel edificio, del tipo azotea plana transitable, que debera ubicarse

enelplano contrario alde la fachada y nunca visible desde cualquierespacio publico.
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b) Ias cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones deberan
situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la alineacién

exterior.

5. Construccionespordebajo de la rasante.

Se autoriza la construccién de sétanos,y de semisétanos.

6. Planta baja.

a) la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningin caso,
a menosde 3 metrossobre la cota de referencia, nia masde 4,70 metros. En edificiosen
los que el primer forjado sobresalga de la alneaciéon oficial de fachada, este no podra
situarse a menosde 3,50 m. de la acera.

b) Se prohibe la construccién de entreplantaso altillos.

7. Cuerposy elementos salientes

a) Se admiten cuerposvoladosa partirde la alineacién exteriorque podrdn cemarse totalo
parcialmente, a juicio delproyec tista.

Elvuelo maximo serd igualo inferioral7,5 por100 delancho de la calle, y nunca superior
a 1 metro. Este debera de separarse de la medianera cumpliendo las siguientes
condiciones:

-Almenos 0,60 metros.

-45° sexagesimalestomadosdesde la alineacién exteriorcontigua.
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b) No se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o
espacio libre publico, salvo lasque pordisefio delproyectista se estimen necesarias para

eldisefio delportalde la vivienda en planta baja.

e) En los chaflanes el vuelo maximo pemitido serd el resultado de aplicarlos criterios
establecidosenelapartado “a” de este punto.
8. Chaflanes.
Se establece la obligatoriedad para los edificios en esquina de construir un chaflin recto
pemendicular a la bisectrizdelangulo determinado porlasalineacionesexteriores, con una
longitud de 3 metros. Este chaflin resultante, se tomard a todoslosefectoscomo alineacién
exterior de la parcela, no pudiendo los cuermpos volados superar el vuelo maximo medido

desde esta alineacion.

9. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces, se ajustard a lo dispuesto en las
Nomas DC-09, o las que las sustituyan, y en todo caso una de las piezas de la vivienda, el

estaro similar,deberda recaera via publica.

Art. 5.27. Condiciones estéticas.
1. Ias nuevas edificaciones se adecuarin con caricter general a la tipologia modal del
area,esdecir, edificacion entre medianeras sin retranqueos de fachadas, cubierta plana o

inclinada yremate de comisa en funcién delparamento de fachada.

2. Ia composicion de fachada eslbre y partird delbuen criterio del proyectista, guardando

elomato publico.

3. En operaciones de rehabiltacion sin aumento de volumen, las condiciones para la

actuacion,serdnlaspropiasdeledificio existente,con eliminacion de elementosimpropios.

Sien la rehabilitacion, se modifica la distlbucién de la vivienda existente, la nueva propue sta

deberd cumplirlas NomasDC-09, incluso en lo referente a ospatiosde luces.

Art. 5.32. Condiciones de la parcela. (2)
a) Ia superficie minima de parcela edificable serda de 100 metroscuadrados.

b) Todosycada uno de suslindesfrontalestendrdn, como miimo, 8 metrosde longitud.
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c) Ia forma de la parcela serd tal que pueda inscrbirse en ella un rectangulo de 8 x 10
metros cuyo lado menorcoincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen
un angulo inferiora 80 gradossexagesimalesconla alineacion exterior.

d) Sin peruicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no serdn edificables, en tanto
no se produzca la comespondiente regularizaciéon, aquellas parcelasen las que uno de sus
lindeslaterales se sitie a menos de 4 metros de esquinas, chaflanes, encuentrosy cualquier
otro quiebro de la alineacién exteriorprevisto porla ordenacién.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que sin
cumplidas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacién sustantivo;y de la condicién d) cuando lmiten con edificaciéon, que no
se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo, en el linde lateral mas préximo al quiebro
de la alineacion exterior.

f) Asimismo quedan eximidas del cumplmiento de la segunda condicién del pamafo c)
(dngulo inferiora 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que limiten

endicho linde con edificacién que no se encuentre en fuera de ordenacién sustantivo.

2. Parimetrosde emplazamiento.

Ia ocupacién de la parcela edificable se ajustard a lasalineaciones definidasen los planos
de ordenacion. Ia edificacion no podra retranquearse de la alneacién exterior (salvo lo
dispuesto para losaticos).

No obstante, la linea de edificacién podrda quedarretiada de lasalineacionesinteriores que
se sefnalen. Asimismo las fachadas interores, recayentes a patios de manzana, podrdn
retirarse respecto de lasalineacionesde fachada senaladasporelPlan.

Como noma generalla profundidad edificable serd la senalada enelplano de ordenaciéon
comespondiente. No obstante, en las zonas utbanas con parcelaciones antiguas (mas de
treinta afnos) y con la trama urbana consolidada por edificaciones, la profundidad
edificable concidird conla de la parcela hasta un limite de 18 metros. En el supuesto de que
la delimitacién planimétrica de la profundidad edificable afecte a doscallesen esquina con
diferente nimer de plantas generalzado en cada una de ellas, el nimer de plantas
recayente a la calle mayor no se podrd trasladar a las parcelas de la calle con menor
numer de plantas, silas parcelassobre la que se asiente la edificacién no disponen de al
menoscuato metrosde fachada recayente a la calle con mayornimero de plantas.

En edificacionesen esquina en las que no exista definida planimétricamente la profundidad

edificable de la calle con mayornimer de plantasrespecto de la calle con menornimero
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de plantas,la altura de comisa de la primera se podrd trasladara la segunda, hasta eldoble

delancho de calle de menosplantasy con un limite de 18 metros.

Art. 5.33. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1)
1. Altura de comisa. Ia altura de comisa maxima de la edificacion se establece en funcién
delnimer de plantas grafiado en el plano de ordenacién comespondiente, con ameglo a

la siguiente fo6rmula:

He = 5,60 + 3,35 Np

Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metros y Np el nuimer de plantas,
incluida la de atico, a edificarsobre la baja (esdecirelsenalado enlosplanosmenosuno).

Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del forjado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio, incluida la planta atico.

De la aplicacion de la formula se deduce elsiguiente cuadro:

numero de altura de comisa
plantas enmetros
12,35
15,65
19,00
22,35
25,70
29,05
32,40
10 35,75

© 00 9 o Ot b~ W

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en elpamafo anteriores
el comespondiente a edificios de uso dominante residencial en los cuales la altura lbre
minima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nimer de plantas grafiado en el plano de ordenacién, pero el

nimer posble de plantas a construir se deducird del cumplimiento de las especfficas
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condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en
ningin caso pueda superar la altura maxima de comisa establecida, ni el nuimero de

plantas.

2. lerancia de alturas.

En inmuebles de uso residencial plurifamilar, oficinas u hotelero, solo se admitira Ia
construccibn de edificios con una planta menos de las grafiadas en los planos de
ordenacién. En edificaciones para viviendas unifamiliares el nimerw minimo de plantas

deberda serde dos.

3. Chaflanes.

Se establece la obligatoriedad en planta baja para los edificios en esquina de construir un
chaflin recto perpendicular a la bisectriz del dangulo determinado por las alneaciones
exteriores, con una longitud de 3.00 metros. Este chaflin resultante, se tomard a todos los

efectoscomo alineacion exteriorde la parcela.

4. Tatamiento de la ultima planta.

En las subzonasen que elnimer de plantasgrafiado sea superiora tres, la dltima pemitida
por el planeamiento deberd retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con la
alineacion exterior,almenos2 metrospara formaruna planta atico.

Ios aticos deberdn retirarse 2 metros, como minimo respecto de los planos de fachada,

coincidentesconla alineacién exterior,deledificio recayentesa vialo espacio lbre publico.

5.Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitirAin cubiertas inclnadas, con la lmitacién establecida en las ordenanzas
generales de edificacion de las presentes nomrmas. Ia cumbrera no podrd situarse a méas
de 4,50 m. sobre la altura de comisa deledificio. Ios faldones se realizardn en planos de
pendiente unica no inferior al 30% ni superior al 100%. Se prohibe la construccion de
cubiertas curvas. Ninguin cuerpo de edificacién podrd rebasarlosfaldonesde la cubienta,
salvo la construccién de antepechos, barandilasy remates omamentales que no podran
rebasarenmasde 2 metrosla altura de comisa, salvo con omamentosaislados singulares,
que en ningudn caso, podrdn rebasarlos 3,50 metros sobre la altura de comisa deledificio.
El espacio bajo cubierta podra utiizarse preferentemente para la ubicacién de
instalaciones y accesos a cubierta. S6lo podrd destinarse a usos residenciales cuando

forme una unidad con la vivienda de la ultima planta y su acceso se realice a través de
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ela.

b) De realizarse aticos en la ultima planta, los faldones de la cubierta inclnada no podrin
construirse en la franja de retio de 2 metrosdesde la alineacién exterior, salvo un alero de
50 cm. de vuelo maximo sobre la fachada delatico;en otro caso losfallonesrecayentes
a la alineaciéon exteriordeberan llegar hasta fachada sin ningtin hueco en su ejecuciéon
dentro de la franja de 3 metos, salvo loscomespondientes a patios interiore s sitvientes de

doso masplantas.

c¢) Dentro de la franja de retranqueo de dos metros en aticos, se autorizardn antepechos,
marquesinas arquitecténicas, barandilasy remates omamentales que no podrin rebasar
en masde 3 metrosla altura delplano de piso delatico, salvo con omamentos aislados

singulares, que en ningun caso, podrdnrebasarlos 3,50 metros dicho plano.

d) Se pemitiin lascajasde escaleras,casetasde ascensores,depésitosy otrasinstalaciones
que deberdn situarse a no menosde 3 metosdelplano de fachada coincidente con la

alineacion exterior.

6. Edificacionesbajo rasante.
Se pemnite la construccion de s6tanos y semisétanos con las determinaciones que se

establecenenlasOrdenanzas Generalesde la edificacién de estas Nommas.

7. Planta baja.

a) la cara inferiordelfojado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningun caso,
a menosde 3,00 metrossobre la cota de referencia de la acera,nia masde 5,60 metmos.
En edificios en los que el primer fojado sobresalga de la alineaciéon oficial de fachada,

este no podra situarse a menosde 3,50 m.de la acema.

b) Se admite la construccién de altillos. Debiendo estar retranqueados 3 m del plano de
fachada y no tener acceso directo desde el exteror. En el supuesto de existir
construcciones cuyos altillos no cumplan con esta exigencia, para su legalizaciéon sera
necesario adquinr este exceso de aprvechamiento del Registro Municipal de

Aprovechamientos.
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8. Construccionesen patio de manzana.

En los patios de manzana, si se diesen, la altura maxima del plano superiordel fojado de

techo no podrd superarla delforjado de techo de la planta baja.

Porencima delforjado de techo de lasplantasbajasenestospatiostan sélo se admitirdn los

siguie nte s ele mento s:

a)losfaldonesde lascubiertasplanas.

b) Ioselementosde separacién entre temradoscon una altura maxima de 2,00 metros.

c)lasbarandilasde proteccién.

d) Una capa de tiema de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

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

practica de la construc ciéon.

9. Cuermposyelementossalientes.
a) Sobre la alineacion exteriorsolo se autorizaran los siguientescuerposy elementos salientes:
al) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibres publicosde ancho inferiora
6 metros:
- Aleros de cubierta inclinada con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
a2) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibres publicoscon ancho de 6 a
menosde 9 metros:
- Balconescon una longitud maxima de vuelo del7,5% delancho de la calle y como
maximo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7,5% del ancho de la calle y
como maximo de 60 cm.
- Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo serda de 85 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios lbres piblicos de ancho no
mferiora 9 metros:

- Balconescon una longitud maxima de vuelo del7,5% delancho de la calle y como
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maximo de 150 cm.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo del 7,5% del ancho de la calle y
como maximo de 150 cm.
- Miradores con una longitud maxima de vuelo del 7,5% del ancho de la cale y
como maximo de 150 cm.
- Aleroscon una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
inclnada la longitud maxima de vuelo serd de 115 cm.
- Inpostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b) Sobre la alneacion de fachada (sefialada en los planos de ordenacién) recayente a
patio interiorde manzana sélo se autorizardn los siguientescuerposy elementos salientes:
b1) En cualquiercaso:
- Alerosde cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patios de manzana en los que pueda inscrbirse como mimimo un ciculo de 10
metrosde diAmetmo entre alineacionesde fachada:
- Balconescon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Termrazascon una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméaselementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

10. Cambiosde alturas.

Enloscambiosde rEgimen de alturas (salvo los que definen elpatio de manzana) sefialados

porelplan,la edificacién cumplird las siguientes condiciones:

a) Cuando ellnde lateralsea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle enla
franja de edificacion de menor altura, podra edificarse con las alturas asignadas porel
plan hasta el limite sefialado en el plano de ordenacién urbanistica, siempre con
tratamiento de fachada exterior.

b) Cuando ellinde lateralse halle en la franja de edificacién de mayoraltura y a menosde
5 metros de la lnea de cambio de altura, no podrd edificarse, porencima de la menor
de lasalturas,elvolumen comprendido entre ellinde yla linea de cambio de altura.

c¢) Ia fachada transversaldeledificio de mayoraltura podrd retirarse respecto de la linea de

cambio de alturas hasta un maximo de 5 metrosa lo largo de la profundidad edificable,
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fuere cualfuere la diferencia de alturas.
d) En cualquier caso y sea cual sea la configuracién del parcelario, el paramento que

materalice elcambio de alturasdeberd tenertratamiento de fachada.

11. Patiosde luces.
Ia dimensién y superficie minima de los patios de luces se ajustarda a lo dispuesto en las
Nomas DC-09, 0 lasque lasdesanollen o sustituyan, y en todo caso, una de las piezasde la

vivienda, elestaro similar,deberda recaera via publica.

Art. 5.38. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2) (10)

1. Altura de comisa.
Ia altura de comisa maxima de la edificacién se establece en funcién del nimer de
plantas grafiado en el plano de ordenacion comespondiente, con ameglo a la siguiente
féormula:

Hc = 5,80 + 3,35 Np
Siendo He la altura de comisa maxima expresada en metrosy Np elnimer de plantas, a

edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanos menosuno).
Se entiende como altura de comisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horzontal inferior del fogjado, o elemento que lo sustituya, de la

ultima planta deledificio.

De la aplicacién de la formula se deduce elsiguiente cuadr:

N° de plantas Altura de Altura maxima
comisa
I 5,80 m 10,30 m
I 9,15 m 13,65 m
m 12,50 m 17,00 m
v 15,85 m 20,35 m
A% 19,20 m 23,70 m
VI 22,55 m 27,05 m
VI 25,90 m 30,40 m
Vi 29,25 m 33,75 m
X 32,60 m 37,10 m
X 35,95 m 40,45 m

Elnimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en elpamafo anteriores
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el comespondiente a edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura lbre
minima entre forjados para uso residencial serd de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el
pamafo anterior para el nimer de plantas grafiado en el plano de ordenacién, pero el
numer posble de plantas a construir se deducird del cumplmiento de las especificas
condiciones minimas de altura lbre de planta exigible para cada actividad, sin que en
ningin caso pueda superar la altura maxima de comisa establecida, ni el nimer de

plantas.

2. lerancia de alturas.
No se admitird la construccién de edificioscon menos plantasde lasgrafiadasen losplanos

de ordenacién.

3. Porencima de la altura de comisa deledificio:

a) Se admitiin cubiertas inclnadas, con la lmitacién establecida en las ordenanzas
generales de edificacion de las presentes normas. Ia cumbrera no podra situarse a méas
de 4,50 m sobre la altura de comisa del edificio. Ios faldones se realizardn en planos de
pendiente dnica no inferior al 30 por 100 ni superior al 100 por 100. Ningtin cuermpo de
edificacion podrd rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccién de
antepechos, barandillas y remates omamentales que no podrin rebasar en méas de 2
metrosla altura de comisa, salvo con omamentosaislados singulares, que en ningin caso,
podrin rebasarlos 3,50 metros sobre la altura de comisa del edificio. El espacio bajo
cubierta podra utilizarse preferentemente para la ubicaciéon de instalacionesy accesosa
cubierta en una franja de 15 m desde la alneaciéon exterior. S6lo podrd destinarse a usos
residenciales cuando forme una unidad con la vivienda de la dltima planta y su acceso
se realice a travésde ella. En la vertiente contraria a la recayente a fachada dentro de
esta franja de 15 m y para la ubicacién de instalaciones o servicios domésticos, se
autorizard hasta un 20 % de esta franja de la cubierta superiordeledificio, deltipo azotea
planta transitable, que deberd ubicarse en el plano contrario al de fachada y nunca

visible desde cualquierespacio publico.
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b) Se pemitiin las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depédsitos y otras
instalaciones que deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada

coincidente conla alineacién exterior.

4. Edificacionesbajo rasante.
Se pemite la construccion de s6tanosy semisétanoscon las deteqrminaciones que se

establecenenlasordenanzasgeneralesde la edificacion.

5. Planta baja.

a) Ia cara inferiordelforjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningtin caso,
a menosde 3 metrossobre la cota de referencia de la acera,nia masde 5,80 metrs. En
edificios en los que el primer forjado sobresalga de la alneacion exterior, este no podra
situarse a menosde 3,50 m.de la acera.

b) Se admite la construccién de altillos, debiendo estarretranqueado 3 metrosdelplano de
fachada y no tener acceso diecto desde el exterior. En el supuesto de existir
construcciones cuyos altillos no cumplan con esta exigencia, para su legalizacién sera
necesario adquinr este exceso de aprvechamiento del Registro Municipal de
Aprovechamientos.

6. Cuerposy elementossalientes.

a) Sobre la alineacién exterior solo se autorizarin los siguientes cuerpos y elementos
salie nte s:
al) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslibres piblicoscon ancho inferior

a 20 metros:
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- Balconescon una longitud maxima de vuelo de 120 cm.

a2)

Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 120 ¢cm, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.

Miradores con una longitud maxima de vuelo de 120 cm, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sielalero procede de cubierta
mclnada la longitud maxima de vuelo podrd serde 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméas elementos compositivos
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios lbres publicos de ancho no
inferiora 20 metros:

Balconescon una longitud maxima de 150 cm.

Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 150 ¢cm, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.

Miradores con una longitud maxima de vuelo de 150 c¢m, y sin que superen en
longitud lostrescuartosde la longitud de cada fachada deledificio.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubierta
mclnada la longitud maxima de vuelo podrda serde 115 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy deméas elementos compositivos

con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

A1t. 5.43. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (2)

a) Elnimero maximo de plantasse establece en tres.

b) Ia edificabiidad maxima serd de 0,80 m2techo/m2suelo, de parcela neta.

c¢)la altura maxima de la edificacion serd de 12 metros, considerdndose como tal, la

delelemento mas alto que forme parte permanente de ella, salvo para elcaso de edificios

singularesen cuanto a forma y volumétrica,en cuyo caso se establecerd en 16 metros.

Podrin construirse elementos auxiiares que sivan directamente al funcionamiento de Ila

instalacién, talescomo chimeneas, tores, silos, etc. con una altura maxima sobre la cota de

referencia de 18 metrs.

Para el caso de industrias que requieran la implantacién de nuevas tecnologias la altura

méaxima se establece en 30 m, destindndose tnicamente a almacenamiento. Se deberdn

incluir medidas compensatorias si ello supone un incremento de la edificabiidad y la
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solucion técnica pemitird la integracion de la edificacion en el entomo. En este supuesto el
exceso de aprvechamiento deberd adquirise del Registro Municipal de

Aprovechamientos.

d) Se pemite la construccion de plantassétano y semisétanoscon las determinaciones
que se establecen en las ordenanzas generales. Estas no computardn en la edificabilidad

méaxima de la parcela.
e) No se autorizard la construccién de entre plantas.

)Se permite la construccién de altillos cuya superficie maxima no excedera del 50
por 100 de la superficie construible, y no computardn a efectos de edificabiidad. Debera

separarse 3m de la fachada de la edificacion recayente a via publica.

g) Se admite la edificacién adosada a lindesde parcela, salvo que se abran huecos
enla medianera, en cuyo caso dicho hueco deberd de retranquearse almenos tres metros,

medidosenla perpendicularde ésta.

h) No se pemiten cuerpos salientes sobre la alineacién exteriorexcepto remates de
cubiertas 0o marmuesinas, con una altura minima de 4,50 metros sobre la rasante y, en todo

caso,no excedera delancho de la acera.

e) Se pemitird la conexién entre parcelas mediante pasarelas a través de viales a

una altura no inferiora 8 m y con una ocupacién maxima en planta no superiora 5 metros.

Art. 6.5. Uso Terciario (D. (1) (10)

Se distinguen los siguientesusosterciarios: Comercial, Hotelero, Oficinasy Recreativo.

1. Tto.Uso Comercial Comprende lasactividadesdestinadas alsuministro de mercanciasal
publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para consumo de
forma ajena alestablecimiento y prestacién de servicios a particulares, deltipo peluqueras

o gabinetesde estética.

Se distinguen los siguientesusoscomerciales:
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a) Tto.1.Uso Comercialcompatible conla vivienda.
Comprende aquellas actividades comerciales independientes inocuas o
calificadas, comespondientes a los grupos 641 al 645, 647 y 648, del Nomenclator, con

grado maximo 2 en cualquiercalificacién.

Se distinguen lassiguientescategonmnas:

- Tto.la. Incales comerciales ndependientes con superficie de venta no
superiora 200 m2.

-Tto.1b. Iocalescomerciales independientes con superficie de venta mayor
de 200 m2y no superiora 800 m2.

-Tto.lc. Incalescomerciales ndependientes con superficie de venta mayor
de 800 m2yno superiora 1.500 m2.

- Tt.1.d. Iocales de prestacion de serwicios a particulares, ocupando
dependencia o dependencias de viviendas, que no puedan implcar alteraciones
sistematicasy significativas de la ocupacién deledificio, lo que excluida actividades

porejemplo deltipo de loslocutorios.

b) Tt0.2. Uso Comercialde compatibiidad limitada en zonasresidenciales.
Comprende aquellasactividadescomercialesindependientes, o agrupadasconaccesos
y elementos comunes, de superficie de venta mayor de 1.500 m2 e inferior a 3.000 m2
calficadas con grados 1, 2 6 3, comespondientes a los grupos, 641 al 648, del
Nomenclator. Estasactividadesen funcién de su tamafio, condicionesde accesbilidad y
servicio, pueden situarse en edificio exclusivo de uso comercialo bien en edificio de uso

mixto .

¢)Tto0.3. Uso Comerciallimitado a Zonasde uso dominante terciaro.
Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma fima
comercial, o agrupadas con accesosy elementos comunes, bajo la tipologia de gran
centro comercialo hipemercado, alcanzan una superficie totalde venta superiora 3.000

m2, calificadoscongrados1,26 3,comespondientesalgrupo 648 delNomenclator.

Ioslocalesdestinados a uso comercial (Tto) dispondran de los siguientes servicios sanitario s
en funcion de su d4rea de ventas: hasta los primeros 100 metros cuadrados, un inodoro y un
lavabo; por cada 400 metros cuadrados adicionales o fraccion superior a 200 metros

cuadrados se aumentard un inodor y un lavabo, separindose en este caso para cada
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sexo. A partirde 200 metroscuadrados,losservicioscitados serdn independientesde los que
se requieran segun nommativa de seguridad e higiene en el trabajo, cumpliendo las

caracteristicasfjadasenela.

Ia altura minima lbre de las zonas de acceso al publico serd de 2,5 m en caso de existir
altillos, estos se retranquearan al menos 3 m de fahcada, satisfaciéndose la citada altura

minima citada bajo yen elmismo segin eluso.

2. Tho. Uso Hotelero. Comprende las activilades que, destinadas a satisfacer alojamiento

temporal, se realizan en establecimientos, sujetosa la legislacion especfifica, talescomo:

a) Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria de uso los

apartahoteles(grupo 661 delNomenclator).

b) Tho.2. Campamentos de turismo de wuso colectivo, campamentos prvados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares. (grupo

669 delNomenclator).

3. If. Uso de Oficinas. Iocales destinados a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, financiers, de informacién u otros, realizados basicamente a partirdel manejo y
transmision de mformacion, bien a lasempresaso a los particulares, sean éstos de cardcter

publico o privado.

a) Tbf0. Iocales de uso oficinas, ocupando dependencia o dependencias de viviendas,
como consultas médicas o despachos profesionales, con superficie maxima afecta a la
actividad de 60 metroscuadrados.

Sin peruicio de lo marcado porla nomativa de seguridad e higiene en el trabajo se
dispondran los siguientes servicios sanitarios: hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie utdl de actividad de la oficina, un inodor y un lavabo; porcada 400 metros
cuadrados mas o fraccion superiora 200 metros cuadrados, se aumentarda un inodor y
un lavabo,separindose eneste caso para cada sexo.

Ia altura minima lbre de laszonasde acceso alpuiblico serd de 2,5 m. en caso de existir
altillos, estos se retranqueardn almenos3 m de fachada, satisfaciéndose la citada altura

mmima citada bajo y en elmismo segun eluso.
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4. Tre. Uso Recreativo comprende lasactividadesvinculadasconelocio,la vida de relacién,
el tiempo lbre y el esparcimiento en general, que se realzan en edificios, locales e
instalaciones tales como: salas de cme, teatros, salas de conciertos, salas de reunién,
discotecas, restaurantes, bares, bares con instalacién musical o pubs, salas de fiestas, salas
de juegos, nstalaciones para la exhibicion lucrativa de actividades deportivas, parques de
atracciones, etc, comespondiente a los grupos 963, 969 y 651 al 653 del Nomenclator, asi

como mocuas.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcion del aforo, cabe

distinguirlas siguientescategomnas:

a) Tre.1. Sielaforo no excede de 100 personasycon grado de calficacion 16 2.

b) Tre.2. Sielaforo excede de 100 personasy no essuperiora 300,con grado de calificacion
16 2.

c) Tre.3. Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000 con grado de
calificacion 16 2.

d) Tre 4. Sielaforo excede de 1.000 personascon grado de calificacion 1,26 3.

e) Tre.5. Barescon ambiente musical, pubs, discotecasy similares.
En cualquiercategora se estard a lo expuesto en la nomativa referente aluso.

5. Se podran tramitar y aprobar Ordenanzas Municipales de regulacién de usos terciarios

conobjeto de ampliar, matizaro pormenorizarlosusosestablecidosen estas Nommas.

En su caso, los humos y olores provenientes de cocina, asicomo las salidas de ventilacién
generaly aseos, discurmirdn porconductos ndependientes entre siy con respecto a losdel
resto deledificio en que pueden ubicarse, vertiendo a 2 m sobre toda edificacién en circulo
de radio 20 m y centro elconducto.

En elcaso de cocinas, previamente a su vertido alconducto vertical, los humos habrin sido
desprovistos de grasas mediante el comespondiente fitrado, adoptandose los medios de
recogida, caracteristicas o situacién previstas en la vigente CTE-DB-SI para cocinas
industriales, disponiendo de un sistema de captacion localizada compuesto porrcampana
de captacion, fitrosde grasas, ventilador,conductosy chimenea..

Excepcionalmente, para vertidos de gases no procedentes de cocina y cuando lo antes

indicado no fuera posible, se podrin admitir vertidos a fachada, introduciendo los
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elementos de fitrado y depuracién para que no trasciendan molestias, y de tal forma que
los huecos comespondientes se sitien a un minimo de 3 m sobre el suelo, y disten al menos
1,5 m de los de otros sectores o propietarios, con una separacién miima de 1 m con
respecto a la vertical

En los casos debidamente justificados, en los que no pueda instalarse una chimenea a
cubierta de la edificaciéon, porcausas técnicas o legales, y cuando se trate de cocinas a
gas o planchas eléctricas con poca carga contaminante y pequefios volimenes de
extracciéon, podrda admitise elvertido de humossin necesidad de chimenea condicionada a
la instalacion de un eficaz sistema de depuracién, de forma que se vierta aire limpio. En
estos supuestos deberd complementarse el fitro de grasas con fitros o sistemas de
eliminacién de olores (fitros de carbono activado, hidrndepuradores, fitros electrdnicos,
generadoresde ozono). De talforma que loshuecoscomespondientes se sitien a un minimo
de 3m sobre elsuelo, y disten almenos1,5m de losde otrossectoreso propietarios, con una
separacion minima de 1m conrespecto a la vertical

En cualquiercaso serd obligatorio el vertido a través de la chimenea, no pemitiéndose el
vertido a fachada cuando se utllicen combustibles como lefia, carbén o cuando la
potencia de loselementosde coccionde la cocina sea igualo superiora 20 kW.

El vertido de aire debidamente fitrado no se podrd realizarnia patios ibres nia patios de
manzana.

Con elfin de garantizarla continuidad en el grado de eficacia del sistema de depuracién
de humos éste deberda limpiarse y renovarse peridicamente, suscrbiendo a talefecto el
comespondiente contrato de mantenimiento con una empresa especialzada.

Art. 6.8. Uso Dotacional (D) (1) (10)

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y
servicios, necesarios para su esparcimiento, educaciéon, enriquecimiento cultural, salud,

asistencia, bienestary mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientesusos dotacionales:

De comunicaciones, de espacios lbres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario,
asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio,

de infraestructuras,y de defensa y fuerzasde seguridad.

A) Ucl Uso de Espacioslibres:
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Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire lbre, de la poblacién,
desamolladasen termrenosdotadosdelarolado, jardineria y mobiliario urtbano necesarios, de
modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones

medioambientales.

B) Uso de Equipamiento ¢ omunitario:

a) Uce. Uso escolar. Comprende lasactividades destinadasa la formacién intelectualde las
personas, en sus diferente s nivele s (c entro s unive rsitario s, BUP, EGB, formacién profesional,
preescolar, guarderia, educaciéon especial, educacion para adultos, academias, etc,.)
Asicomo centrosresidencialesde mtegraciény acogida de menores.

b) Ucd. Uso Deportivo. Comprende las actividades destinadas a la prictica, ensefianza o
exhibicién deldeporte.

c¢) Ucc. Uso Cultural Comprende las activilades destinadas a la génesis, transmisioén y
conservacidn de losconocimientos, a desamollaren instalacionestalescomo: bibliotecas,
museos, salasde exposicién, archivos, teatros y auditoriums, centros de investigacion, etc.
Comprende asimismo, lasactividadesde relacién social, talescomo lasdesamolladaspor
lasasociacionescivicasy similares.

d) Ucsa. Uso Sanitario. Comprende lasactividadesdestinadasa la asistencia y prestacion de
serviciosmédicoso quirirgicos, excluidoslosque se prestenen despachosprofesionales.

e) Ucas. Uso Asistencial Comprende lasactividladesdestinadasa la prestacion de asistencia
no especfificamente sanitara, tales como las que se realizan en: residencias para
ancianos, centros gerdtricos, centros de recogida de menores, centros de asistencia a
marginadossociales,etc.,ycentiosde asistencia socialen general

f) Ucad. Uso Administrativo. Comprende lasactividades propiasde los serwvicios oficiales de
las Administraciones publicas, asicomo de losde sus Organismos auténomos. Se excluyen
lasactividades desanolladas, en losrecintos que les son propios, porloscuermposy fuerzas
de seguridad de ambito supramunicipal, y las realizadas en las instalaciones sanitario -
asistencialesvinculadasa la Seguridad Social

g) Ucr. Uso Religioso. Comprende las actividades destinadas a la celebraciéon de los
diferente s c ultos.

h) Ucsr. Uso de Servicio Utbano. Comprende las activilades destnadas a la prestacién de
servicios urtbanos no especificamente infraestructurales, tales como los servicios de
salvaguarda de personas y bienes: bombers, socomismo, policia municipal, proteccion

civil, serviciosde limpieza de la via publica, etc.
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) Ucce. Uso de Cementerio. Comprende las actividades destinadas al enterramiento o

incneracién de restos humanos.

C) Dini. Uso de Infrae struc turas:
Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios, tales
como:
a) Dinl. Captaciénydepuracién de agua para uso doméstico, industrialy comercial
b) Din2. endidosde alta tensién y subestacionesde alta a media tensién.
c) Din3. Saneamiento y estacionesdepuradorasde aguasresiduales.

d) Din4. Tatamiento y eliminacién de residuossélidos.

e) Din5. Servicioscentralesde telecomunicaciones.
f) Din6. Estacionesde servicio de suministro de carburantes.
g) Din7. Actividades vinculadas a loscauces de comientes naturales que constituyan areas

de Dominio publico hidraulico.

h) Din8. Gaseoducto y suministro domiciliario de gas.
1) Din9. Caneteras.
b)) Din0. Ferro c amil

k) Dinll. Instalaciones generadoras de energia renovable (solar fotovoltaica, edlica,

geotémica, etc.)

A1t. 6.9. Uso de Aparcamiento (Pap
1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depésito de

vehiculos.

2. Se distinguen los siguiente s:
a) Parl. Aparcamiento para uso privado, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
sig uie nte s
- Par.la. Planta baja, semisétano o sétanosbajo edificacién en altura
- Par.1lb. Edificaciones autorizadas bajo los espacios lbres privados, y en su
caso, previa concesion administrativa o mera autorzacién, bajo los espacios lbres
publicos
- Par.lc. Alaire libre sobre superficie libre de parcela

- Parld. En edificio de uso exc lusivo
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b)

c)

Par2. Aparcamiento para uso publico, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
sig uie nte s:

- Par.2a. Planta baja, semisétano o sétanosbajo edificacién en altura

- Par2b. Edificaciones autorizadas bajo los espacios lbres privados, y en su
caso, previa concesibn administrativa o mera autorzacién, bajo los espacios lbres
publicos

- Par2c. Alaire libre sobre supetficie libre de parcela

- Par.2d. En edificio de uso exc lusivo
Par3. Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajerosy/o altransporte de mercanciasexcepto los que se requieran para
furgonetas de menos de 3,5 Tim. que quedan asimiladas a la categoria Par.2. No incluye
esta categora losaparcamientos o estacionesde autobuses de transporte colectivo de

viajerosubicadosen via publica o espacioslbres.

3. En aparcamientosde gran superficie distrtbuidos en varias plantasque ocupen gran parte

de una manzana, y con el objeto de no desertizar el espacio urbano colindante, se
pemitirdin como compatbles los usos Tto.2 y Tre.3 cuyas superficies en conjunto no

superen el50 % de la total superficie prevista para eluso aparcamiento Par.

El Arquitecto Jefe delSubsiste ma
Técnico de Gestion delTe mito rio

MiguelA. Vila Lo pis

Alzira, 15 de enero de 2019

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS
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