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TITULO PRELIMINAR

CAPITULO UNICO
Seccién Unica

Art.0.1.- Significado y dmbito de aplicacién
Las presentes Normas Subsidiarias constituyen la revision de las aprobadas

definitivamente en Octubre de 1982 y son de aplicacién en la totalidad del

Término Municipal de Museros.

Art.0.2.- Objeto

El objeto de las Normas Subsidiarias es la ordenaciéon urbanistica integral del
territorio municipal con el alcance establecido por el art. 75 de la Ley del Suelo
(T.R.de 1.992) en relacion con el 91.b) y 93 del Reglamento del Planeamiento.
Las Normas Subsidiarias son el marco bdsico regulador del planeamiento
urbanistico que incide sobre Museros y delimita las facultades que integran el
contenido del derecho de propiedad relativas a la utilizaciéon y transformacioén

de terrenos y construcciones segun su clasificacion y calificacion urbanistica.

En el texto de las presentes Normas las referencias a la Ley del Suelo deben
entenderse como relativas al Texto Refundido aprobado por Real Decreto

Legislativo 1/1.991 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Art.0.3.- Vigencia y alteraciéon de las Normas Subsidiarias

Las Normas Subsidiarias serdn inmediatamente ejecutivas desde el dia
siguiente a su publicaciéon en el Boletin Oficial. Su vigencia es indefinida y vincula
tanto a los particulares como a la Administraciéon. Su contenido podrd alterarse
bien a través de su Revisidn o bien por la Modificacion de las mismas con las

formalidades previstas en la legislacion aplicable.

Art.0.4.- La Revision de las Normas Subsidiarias. Indicadores que la
determinan

1. Se entiende por Revision de las Normas Subsidiarias la alteracion de su
contenido como consecuencia de la adopcidn de nuevos criterios respecto
a las determinaciones integrantes de la estructura orgdnica y fundamental

del territorio, cuando es debida a la eleccidon de un nuevo modelo territorial
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o a la aparicidon de circunstancias sobrevenidas de cardcter demogrdafico,
econdmico o social que incidan sustancialmente sobre la ordenacién

establecida.

2. Son circunstancias que aconsejan la revision anticipada de las Normas

Subsidiarias:

a) El agotamiento de su capacidad por cumplimiento de sus previsiones

y necesidad de nuevo suelo urbanizable.

b) EIl advenimiento de circunstancias catastroficas que supusieran la
imposibilidad de desarrollo o comportaran notables desviaciones de las
premisas demogrdficas, econdmicas o socioldgicas que inspiraron su

redacciéon determinando la inviabilidad del modelo territorial elegido.

Art.0.5.- Estructura general y orgdnica del territorio

Son determinaciones bdsicas cuya alteracion generalizada conlleva la
revision de las Normas Subsidiarias: la clasificacion del suelo y la estructura

general y orgdnica del territorio, la cual viene determinada por:

— Los Sistemas Generales; no obstante la alteracién incidental de
algunos de sus elementos que no distorsione su concepcidén global
como sistema, puede redlizarse mediante simple Modificacion de las

Normas Subsidiarias.

— Elconjunto de determinaciones en materia de zonificaciones, usos
globales e intensidades de la edificacion, globalmente consideradas
como un todo conformador del modelo territorial escogido por las

Normas Subsidiarias.

Art.0.6.- Modificacion de las Normas Subsidiarias

1. Se entiende por Modificacion de las Normas Subsidiarias la alteracion

singular de alguno o algunos de los elementos que lo integran.

2. Si una alteracion afectara a la concepcion global de la ordenacion
prevista por las Normas Subsidiarias o alterase de modo sensible o
generalizado sus determinaciones bdsicas, ya sea por si solo o por la sucesion

acumulativa con ofras modificaciones, se reputard también Revision.
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3. No tendrdn la consideracion de revision de Normas Subsidiarias las
modificaciones puntuales de calificacion aplicable que incidan sobre una
superficie menos de un 10 % de la total correspondiente a la calificacion que

se altera.
4. No tendrdn la consideracion de modificaciones:

a) Las alteraciones que sélo afecten a determinaciones no bdsicas que,
por haber sido establecidas a titulo transitorio, sean susceptibles de
soluciones alternativas sin pérdida de coherencia. Estas determinaciones
sélo pueden ser alteradas a través de los instrumentos de desarrollo
previstos siempre que esté asi expresamente autorizado y amparado por

las presentes Normas Urbanisticas.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala
planimétrica o por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno, que
no alteren en mds de un 5% las cifras establecidas por las Normas

Subsidiarias.

c) La aprobacion de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o
aclaracién interpretativa de determinados aspectos de las Normas, se
hallen o no previstas en estas Normas, en tanto no las contradigan ni

desvirtgen.

d) En ningun caso podrd considerarse que las Ordenanzas Municipales o
las Normas Tecnoldgicas a las que remiten las presentes Normas
Subsidiarias para completar sus determinaciones formen parte del mismo.
La eventual modificacion de dichas Ordenanzas por cambio de criterio,
conformando desarrollos alternativos de las presentes Normas Subsidiarias
no precisard tramitar mediante modificacién de éste si respeta sus

determinaciones expresas.

Art.0.7.- De la documentacién de las Normas Subsidiarias

Son documentos integrantes de las Normas Subsidiarias:
a) La Memoria General de las Normas Subsidiarias; consta de:

al) Memoria Informativa
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a2) Memoria Justificativa

Constituye el instrumento bdsico para la interpretacion de las normas
Subsidiarias en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los
conflictos que pudieran plantearse entre diversos documentos o entre
distintas determinaciones si resultaran insuficientes para ello las

disposiciones de las presentes Normas.

b) Planos de Clasificaciéon y Calificacion del Suelo (1, 2, 3, 4, 5), a escala
1/5.000.- Establece las distintas Zonas de Calificacion Urbanistica en que
se divide el término municipal con asignacion de los usos globales,
permitidos y prohibidos y sus respectivas intensidades, entendiendo los
Sistemas Generales como Zonas de Calificacion Urbanistica en si mismos.
Se complementa con las condiciones generales de la edificacion
caracteristica de cada zona contenidas en las presentes Normas y con la
delimitacién de los conjuntos que por su valor histérico, artistico,
argueoldgico, paisqjistico o arquitectdnico, son objeto de una especial
consideracidén cuyos niveles de proteccidn concretos y elementos
singulares protegidos se identifican dentfro del Catdlogo con el contenido

normativo que se regula en estas Normas.

c) Plano de Estructura Urbana (Plano B), a escala 1: 2.000.- Se senalan en
él las alineaciones y demds pardmetros de la edificacion en el Suelo
Urbano, asi como los Sistemas Generales y Locales, estableciendo el
régimen de edificacién concreto y pormenorizado aplicable a dicha
clase de suelo. En él se senalan el nUmero de plantas del Suelo Urbano.
Se complementa con las Ordenanzas Generales de la Edificacion y Usos
del Suelo contenidas en la presente normativa. Como planos de
ordenacién a mayor escala prevalecerdn, en caso de duda, sobre los

restantes.

d) Plano de alineaciones y rasantes (Plano D), a escala 1: 2.000. Se
senalan en él exclusivamente las alineaciones, rasantes y lineas limites de

clases de suelo.
e) Plano de Abastecimiento de Agua (Plano E), a escala 1/2.000.

f) Plano de Alcantarillado (Plano F), a escala 1/2.000.
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g) Plano de Suministro de Energia eléctrica (Plano G), a escala 1/2.000.

En los planos d), e) f) y g) se establece el trazado indicativo de las
respectivas redes de infraestructuras. Las alineaciones grafiadas en este
plano no tienen cardcter vinculante, prevaleciendo, siempre, las
previsiones del Plano D. La red de infraestructuras propuesta deberd ser

concretada mediante los necesarios proyectos de urbanizacion.

h) Las Fichas de Caracteristicas de los sectores en el Suelo Urbanizable.
Establecen las condiciones que han de observar los instrumentos de
desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias en el Suelo apto para

urbanizar. Forman parte de estas Normas Urbanisticas.

i) Las presentes Normas Urbanisticas.- Constituyen el cuerpo regulador
bdsico de la ordenacién urbanistica propuesta por las Normas Subsidiarias
para el municipio de Museros, asi como las Ordenanzas Generales vy

Particulares de la Edificacién y de los Usos.

j) El resto de la documentacion de las Normas Subsidiarias integrada por
los documentos de informacion, planos de informacion (serie de planos
A) y estudios, tiene cardcter informativo y pone de manifiesto cuales han

sido los datos y estudios utilizados en la formulacién de las propuestas.
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TITULO PRIMERO: DE LA DIVISION URBANISTICA DEL
TERRITORIO Y EL REGIMEN GENERAL DEL SUELO.

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Art.1.1.- Clasificacion del suelo

1. Las presentes Normas Subsidiarias, de conformidad con la vigente
legislacion urbanistica clasifica al territorio municipal de Museros en Suelo

Urbano, Suelo Apto para Urbanizar (o Urbanizable) y Suelo No Urbanizable.

2. Los terrenos incluidos en cada una de las clases de suelo antes
expresadas participan de un mismo régimen normativo bdsico vy

diferenciado, a efectos de desarrollo y ejecucion del planeamiento.

3. El suelo reservado a Sistemas Generales se encuentra sujeto al mismo
régimen juridico de ejecucién que la clase de suelo a la que dichas reservas

se adscriben en cada caso.

Art. 1.2.- Cadlificacion de suelo

A los efectos de las presentes Normas se denomina Zona de Calificacion
Urbanistica al conjunto de terrenos de una misma clase de suelo que se
encuentran sujetos a determinadas condiciones homogéneas de uso,
edificacion, ejecuciony, en ciertos casos, de desarrollo de las presentes Normas.
Se llaman sectores a las divisiones del territorio en Suelo Urbanizable que habrdn

de ser objeto de correlativos Planes Parciales de Desarrollo.

Art. 1.3.- Cadlificacion pormenorizada

Se llama calificacién pormenorizada a las condiciones concretas de uso y
edificacién de cada predio; la calificacidn pormenorizada expresa, también, el

destino publico o privado del suelo.

Art. 1.4.- Condiciones de desarrollo de las Normas Subsidiarias

Son condiciones de desarrollo las que las presentes Normas imponen para los
instrumentos de planeamiento de desarrollo cuya formulacién programa o ha

previsto, a fin de complementarlo y desarrollar sus determinaciones.
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Art.1.5.- Condiciones de ejecucion de las Normas Subsidiarias.

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

del planeamiento.

2. S6lo el cumplimiento de aquellas condiciones de ejecucion vy, en
particular, el justo reparto de beneficios y cargas y la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento y por la accién
urbanistica de los entes publicos, legitiman el ejercicio de las facultades

dominicales mencionadas.

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

desarrollo.

Art. 1.6. Condiciones de uso y edificacion

Son condiciones de uso y edificaciéon las que se derivan del planeamiento
determinando las facultades y posibilidades de utilizacion o transformacion de
cada terreno o construccion. El ejercicio de estas facultades debe verse
amparado por la correspondiente licencia urbanistica y la utilizacion o
transformacion del inmueble puede venir impuesta mediante orden de

ejecucion.

Art.1.7.- Instrumentos de desarrollo y ejecucién; las Ordenanzas Municipales
1. Las Normas Subsidiarias se desarrollardn y ejecutardn mediante los
instrumentos previstos en la legislacion urbanistica, que deberdn ser
aprobados por la Administracion a la que estd conferida tal competencia,
formuldndose y tramitédndose en conformidad con la misma y debiendo
contener los documentos, determinaciones y previsiones que en ella se

establecen.
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2. Enconcordancia conlo previsto en la legislacion de Régimen Local, estas
Normas Urbanisticas serdn desarrolladas mediante Ordenanzas Municipales
en cuantas remisiones expresas se hacen a ellas y podrdn ser completadas
por el mismo procedimiento en todas sus posibles lagunas o aspectos

ignorados.

CAPITULO SEGUNDO: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO
DEL SUELO.

Seccion primera: Intfroduccion

Art.1.8.- Objeto

La intfervencidon municipal en la edificaciéon y uso del suelo tiene por objeto
comprobar la conformidad de las distintas actividades con la legislacion
urbanistica y planeamiento que resulte de aplicacién, asi como restablecer, en

su caso, la ordenacién infringida.

Art. 1.9.- Formas de intervencion

La intervencion municipal en la edificacion y uso del suelo se ejercerd

mediante los procedimientos siguientes:
a) Licencias urbanisticas.
b) Ordenes de ejecucién y de suspensidon de obras u otros usos

c) Informacién urbanistica.
Seccion segunda: Licencias Urbanisticas

Art.1.10.- Actividades sujetas a licencias

1. Estardn sujetos a previa licencia los actos enumerados en el articulo 242
de la vigente Ley del suelo y el articulo primero del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, y en general cualquier acciéon que implique alteraciéon de los
elementos naturales de los terrenos, modificacién de sus lindes, establecimiento

de nueva edificacion, usos o instalaciones, o modificacion de los existentes.

2. La sujecion a previa licencia alcanza a todas las actividades
relacionadas en el apartado anterior realizadas en el dmbito territorial de las

Normas Subsidiarias, y en general en todo el término municipal, aunque el acto
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de que se frate exija autorizacion, licencia o concesion de otro érgano de la

Administracion.

Art. 1.11.- Actos del Estado o Entidades de Derecho Publico

Los actos relacionados en el articulo anterior que se promuevan por Organos
del Estado o por Entfidades de Derecho PUblico que administren bienes estatales
sobre cualquier clase de suelo comprendido dentro del término municipal,
estardn igualmente sujetos a licencia municipal. En los supuestos que razones de
urgencia o excepcional interés publico lo exijan, se estard a lo dispuesto en el
apartado 2 del arficulo 244 de la Ley del Suelo y articulos 4, 8 y 9 del Reglamento

de Disciplina Urbanistica.

Art.1.12.- Clases o Tipos de Licencias

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:
a) Parcelacién

b) De obras de urbanizacion

c) De obras de edificaciéon y de ofras obras andlogas

d) De ocupacion

e) De actividades e instalaciones

f) De otras actuaciones urbanisticas

g) Licencias para usos y obras de cardcter provisional.

Art.1.13.- Procedimiento

El procedimiento para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase
se ajustard a lo dispuesto en la legislacion aplicable, en estas Normas y en las

Ordenanzas Municipales.

En materia de licencias de instalaciones de actividades regirdn las
Ordenanzas de Usos y Actividades que se aprueben por este Ayuntamiento de

conformidad con la legislaciéon de Régimen Local.

Art.1.14.- Caducidad y Pérdida de eficacia de las licencias

1. Caducidad.
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a) Las licencias urbanisticas caducardn a los seis meses de la expedicion del
documento, si en el referido plazo no se han iniciado las obras o actuaciones

autorizadas.

b) Caducanigualmente las licencias como consecuencia de la interrupcion
de la realizaciéon de las obras o actuacién por un plazo igual o superior al

senalado en el pdrrafo anterior.

c) Asimismo, las licencias de obras de nueva planta caducardn si
transcurrido el plazo de un ano desde la expedicion de las mismas, no se hubiese

terminado la estructura portante de la edificacion.

d) Para las licencias de actividades e instalaciones el plazo serd como
mdaximo de un ano, sin perjuicio de lo que se disponga por la Ordenanza

Municipal correspondiente.

e) Por causa justificada, y por una sola vez, podrd solicitarse la prérroga de
las licencias por tiempo igual o inferior al de su validez, siempre que se solicite

antes del franscurso de dicho plazo.

f) La caducidad se producird por el mero transcurso del plazo o prérroga
en su caso, salvo causa probada de fuerza mayor. Ello no obstante, para que
produzca efectos, la caducidad deberd ser declarada expresamente por la

Corporacioén, previa audiencia del interesado.

g) La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o de sus
causahabientes a solicitar nueva licencia para la realizacién de las obras

pendientes o el ejercicio de la actividad.
2. Pérdida de la eficacia de las licencias.

Las licencias relativas a las condiciones de una obra o instalaciones tendrdn

vigencia mientras subsistan aquellas.

Las licencias quedardn sin efecto si se incumplieren las condiciones a las que

de conformidad con las Normas aplicables estuviesen subordinadas.

3. La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevard la
obligacién para el titular de las mismas de reponer, a requerimiento del

Ayuntamiento y de conformidad con lo dispuesto en la legislaciéon urbanistica
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de aplicacion la realidad fisica al estado en que se encontrase antes de la
concesion de aquellas en el plazo que se senale. Se dictard orden de ejecucion,
con tal objeto, si el interesado no instara la solicitud de nueva licencia durante

los tres meses siguientes a la declaracion de extincion de la primera.

En las licencias de actividades, la caducidad o pérdida de eficacia de las

mismas supondrd el cese inmediato en el ejercicio de la actividad.

Art.1.15.- Licencias de parcelacién

1. Parcelacidon urbanistica.

a) Se consideran parcelaciones urbanisticas toda agrupacion, division o
subdivision simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes que se lleve a
cabo en suelos clasificados como urbanos o urbanizables por las Normas

Subsidiarias.

b) No podrdnrealizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables
en tanto no esté aprobado el correspondiente Plan Parcial de los sectores

definidos por estas Normas Subsidiarias.

c) La parcelacion urbanistica estard sujeta a lo dispuesto en la Ley de

Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
2. Proyecto de parcelacion.

Las licencias de parcelacion urbanistica se concederdn sobre la base de un

proyecto con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus
caracteristicas en funcion de las determinaciones de las Normas sobre el que se
fundamente. En ella se describird cada finca original existente y cada una de
las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que estas resultan adecuadas
para el uso que las Normas Subsidiarias les asigna y, en su caso, si son aptas para

la edificacion.

b) Planos de estado actual a escala 1/1.000 como minimo, donde se
senalen las fincas originarias registrales representadas en el parcelario oficial, las

edificaciones y arbolados existentes y los usos de los terrenos.
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c) Planos de parcelacion, a escala 1/1.000 como minimo, en los que
aparezcan perfectamente identificadas cada una de las parcelas resultantes y
pueda comprobarse que no quedan parcelas inedificables segun las

condiciones senaladas por las Normas.

3. La licencia de parcelacién urbanistica se entenderd concedida con los
acuerdos de aprobacion de los proyectos de reparcelacion, compensacion o

normalizaciéon de fincas.
4. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o

parcelas resultantes.

Art.1.16.- Licencias de Obras de Urbanizacion

1. Las obras de urbanizaciéon se entienden autorizadas con los acuerdos de
aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes a

poligonos completos o unidades de actuacion.

2. Serd necesaria la previa licencia para las obras de urbanizaciéon de
caracter complementario puntual, no incluidas en un proyecto de urbanizacion,

y las de mera conservacion y mantenimiento.

A los efectos de la obtencién de dicha autorizacién, el interesado aportard
proyecto de obras ordinarias, que contendrd el presupuesto correspondiente a

las que se prevean realizar.

Art. 1.17.- Licencias de Obras de Edificacion

1. Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edificacion:
a) Las obras de nueva planta y ampliacion de los edificios.

b) Las intervenciones sobre edificios protegidos

c) Las obras de demolicion

d) Las obras de reforma de los edificios

e) Las obras menores

2. La transmision de licencias de obras deberd comunicarse por escrito al
Ayuntamiento. En el supuesto de que la licencia estuviese condicionada por

aval u ofro tipo de garantia no se entenderd autorizada la fransmision hasta
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tanto el nuevo titular no constituya idénticas garantias a las que tuviese el
transmitente. Silas obras se hallan en curso de ejecucién, deberd acompanarse
acta en la que se especifique el estado en que se encuentra, suscrita de
conformidad por ambas partes. Las responsabilidades que se deriven del
incumplimiento de estos requisitos serdn exigibles indistintamente al antiguo y al

nuevo titular.

3. Requerirdn expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones

gue pretendan infroducirse durante la ejecucion material de las mismas.

Art.1.18.- Licencia de intervencion sobre edificio protegido

Se denominard licencia de intervencion sobre edificio protegido a foda
autorizacién para la realizacién de obras de cualquier naturaleza tendentes a
alterar el estado fisico de los edificios y elementos catalogados. Este régimen
serd a aplicacién a todos los elementos protegidos cualquiera que sea su nivel
de proteccidny para autorizar cualquier tipo de intervencion ya sea de cardcter
bdsico o subsidiario. No se podrdn conceder licencias de demolicidn en relacion
a inmuebles catalogados, sino, en todo caso licencia de intervencidén que
contemple tanto las operaciones de demolicion como las de otra naturaleza y

el resultado final de la actuacién sobre el inmueble.

Art. 1.19.- Licencia de ofras actuaciones urbanisticas

1. A los efectos de estas Normas, se enfienden por ofras actuaciones
urbanisticas aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de
afectaciéon del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en las
secciones anteriores o que se acometan con independencia de los proyectos

que en ellas se contemplan.
2. Estas actuaciones urbanisticas se infegran en los siguientes subgrupos:

A) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de construccion o
instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas
ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y oftros
elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyecto de

urbanizacion o de edificacion.
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B) Actuaciones estables: Cuando su instalacion haya de tener cardcter
permanente o duracién determinada. Comprende este subgrupo, a titulo

enunciativo, los conceptos siguientes:
a) La tala de darboles y plantacion de masas arbdreas.

b) Movimientos de fierra no vinculados a obras de urbanizaciéon o

edificacion, incluidas la construccion de piscinas y la apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de

vados de acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terenos o modificacion de los

existentes.
e) Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

f) Instalaciones ligeras de cardcter fijo propias de los servicios publicos o
actividades mercantiles en la via puUblica, tales como cabinas, quioscos, puntos

de parada de transporte, postes, etc.

g) Recintos y ofras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre,
recreativas, deportivas, de acampada, etc. sin perjuicio de los proyectos

complementarios de edificacidén o urbanizacidén que, en su caso requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en

locales cerrados.

i) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales

o de servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.
i) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de depdsito de almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de

combustible sélido, de materiales y de maquinaria.

) Instalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no

comprendidas en proyectos de urbanizacién o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones del viario

o de los espacios libres, fales como tendidos aéreos de cables y conducciones,
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antenas u otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y

no previstos en sus proyectos originarios, teleféricos, etc.

C) Actuaciones complementarias. Entendiéndose por tales las que se
acometan o establezcan por tiempo limitado o en precario, al servicio de otras

actuaciones de mayor envergadura y particularmente las siguientes:
a) Vallados de obras y solares.
b) Sondeos de terrenos.
c) Apertura de zanjas y calas.
d) Instalaciones de maquinaria, andamiaje y apeos.

Para las actuaciones urbanisticas recogidas en los pdrrafos B) y C) que
supongan utilizacién del dominio publico, deberd solicitarse asimismo la
oportuna autorizacién de policia demanial o concesion, con pago de la tasa o
canon que resulte oportuno por aprovechamiento del dominio publico. Sin
perjuicio de que los aspectos urbanisticos y demaniales puedan examinarse en

unidad de acto, segun se disponga al respecto.
3. Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere este articulo se atendrdn alas especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas de la actividad de que se frate, a
las contenidas en estas Normas y a las que se dispongan en las Ordenanzas
Municipales. Como minimo contendrdn memorias descriptiva vy justificativa,
plano de emplazamiento y croquis suficiente de las instalaciones, asi como

presupuesto.

Art. 1.20.- Licencias de Actividades o Instalaciones

Estdn sujetas a previa licencia, la instalacion y funcionamiento de
actividades comerciales, de servicios o industriales, calificadas o inocuas, tanto
publicas como privadas, asi como la modificacion objetiva de las mismas
(ampliaciones, reformas y alteraciones que incidan en los elementos de la
actividad), y las modificaciones subjetivas (traspasos y cambios de titularidad).
La reglamentacion especifica de estas licencias se regird por las Ordenanzas

Municipales que procurardn, siempre que sea posible, que su concesidon sed
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simultdnea a la licencia de obras de edificacion; Asimismo podrdn prever que
la licencia de actividad autorice las actuaciones contempladas en el articulo
1.19.

Art. 1.21.- Licencias de Ocupacion

Las licencias de ocupacién o de primera utilizacion de los edificios, tienen
por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios, previa comprobacion de
que han sido ejecutados de conformidad a las condiciones de la licencia que

autorice la obra.

La Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento para la concesion
de Licencias de Obras de Edificacion, determinard los documentos necesarios
para la solicitud de estas licencias, asi como el procedimiento y los requisitos

para su concesion.

Art. 1.22.- Obras y usos de naturaleza provisional

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 136 de la Ley del Suelo, el
Ayuntamiento, siempre que no hubiesen de dificultar la ejecucion de los Planes,
podrd autorizar usos y obras justificadas de cardcter provisional, previo informe
favorable de la Comisidn Territorial de Urbanismo, que habrdn de demolerse o
erradicarse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién

alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podrdn concederse
en Suelo Urbano o Urbanizable. En Suelo No Urbanizable se estard a lo dispuesto

en la Ley 4/92 sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

3. La provisionalidad de la obra o uso sélo podrd deducirse y la licencia solo

podrd concederse si concurre uno de los siguientes factores:

a) Que se deduzca de las propias peculiaridades constructivas infrinsecas a
la obra que se pretende realizar, sea por su liviandad, por su cardcter
desmontable o porgue sélo ofrezcan provecho para evento o coyuntura

efimera y temporal.

b) Que de circunstancias bien definidas, exirinsecas, objetivas vy

concomitantes a la obra o uso se deduzca que éste o aquella sélo han de servir

22|Pagina



TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS
NORMAS URBANISTICAS

para suceso o periodo concreto, determinado en el fiempo y con total

independencia de la voluntad del peticionario.

Consecuentemente con lo expuesto, la autorizacién solo se podrd conceder
sometida a plazo maximo o condicién extintiva que se derivardn de la propia
naturaleza de la obra o uso solicitado. Deberdn demolerse las obras o
erradicarse los usos cuando se produzca el vencimiento del plazo o

cumplimiento de la condicion, o si asi lo acordase el Ayuntamiento.

4. En ninguUn caso se autorizardn obras o usos provisionales cuando existiese
aprobado, inicial o definitivamente, cualquier instrumento de ejecucion del
planeamiento cuyas previsiones resulten incompatibles con la obra o instalacion
pretendida, debiéndose entender en tal caso que quedaria dificultada la

ejecucion del plan.

5. Laslicencias asi concedidas no serdn eficaces sin la previa inscripcién en
el Registro de la Propiedad de la renuncia, por el interesado, a todo derecho a
indemnizacién derivado de la orden de demolicidén o de erradicacién del uso y
sin la previa presentacién ante la Administracion del certificado acreditativo de

tal extremo.

Seccion tercera: Ordenes de Ejecucion y Suspension de Obras y otros
Usos

Art. 1.23.- Regulacion

Mediante las ordenes de ejecucion y suspension, el Ayuntamiento ejerce su
competencia en orden a imponer o restablecer la ordenacion urbanistica
infringida, a exigir el cumplimiento de los deberes de conservacién en materias
de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y a asegurar,
en su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencidén al interés

publico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

El incumplimiento de las érdenes de ejecucion y suspension, ademds de la
responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccion urbanistica, dard lugar
a la ejecucion administrativa subsidiaria, que serd con cargo a los obligados en
cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se denunciardn, ademds, los
hechos a la jurisdiccion penal cuando el incumplimiento pudiera ser constitutivo

de delito o falta.
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El incumplimiento de las érdenes de suspension de obras implicard por parte
del Ayuntamiento la adopcién de las medidas necesarias que garanticen la
total interrupcion de la actividad, a cuyo efecto podrd ordenar la retirada del
instrumento, maquinaria o material empleados en la obra irregular, proceder a
ello de forma subsidiaria o a precintarla e impedir definitivamente los usos a los

que diera lugar.

Seccion cuarta: Informacion Urbanistica

Art. 1.24.- Principios de publicidad del planeamiento

1. El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante

los siguientes tipos de informacion urbanistica:
a) Consulta directa del planeamiento
b) Consultas previas.
c) Informes urbanisticos.
d) Cédulas urbanisticas.

2. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma, y gratuitamente,
de la documentacién integrante de las Normas Subsidiarias y de los instrumentos
de desarrollo del mismo en los lugares y con las condiciones de funcionamiento
del servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestard auxilio a los
consultantes para la localizacién de los particulares documentales de su interés.
Se facilitard al publico la obtencidn de copias de los documentos del

planeamiento vigente.

3. Alos fines de este articulo, los locales de consulta dispondrdn de copias
integras y auténticas de toda la documentacion de los Planes y sus documentos
anexos y complementarios, debidamente actualizados y con constancia de los
respectivos actos de aprobacién definitiva, asi como los de aprobacion inicial y
provisional de sus eventuales modificaciones en curso. Estardn asimismo
disponibles relaciones detalladas de los Estudios de Detalle aprobados, de las
delimitaciones de poligonos o unidades de ejecucion, de los proyectos o
licencias de parcelacién aprobados o concedidas y de los expedientes de

reparcelacion y compensacion aprobados o en tramite.
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4. Asimismo, se formalizard el Libro Registro previsto en el articulo 166 del
Reglamento de Planeamiento, en que se inscribirdn los acuerdos de aprobaciéon
definitiva de los instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las

resoluciones administrativas y sentencias que afecten alos mismos.

Art.1.25.- Consultas previas a las licencias

Podrdn formularse consultas previas a la peticidén de licencias, sobre las
caracteristicas y condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La
consulta, cuando asi lo requiera su objeto, deberd acompanarse de

anteproyectos o croquis suficientes para su comprension.

Art.1.24.- Consultas de Régimen Juridico

Toda persona puede solicitar por escrito informe solbre el régimen urbanistico
aplicable auna finca, poligono o sector, el cual deberd emitirse, en el plazo que
dispongan las Ordenanzas Municipales, por el érgano o servicio municipal
determinado al efecto. La solicitud de informe deberd acompanar plano de
emplazamiento por triplicado de la finca preferentemente sobre Ia misma base
cartografica que la de las presentes Normas. Los servicios municipales podrdn
requerir al consultante cuantos otros datos de localizacién o antecedentes

fuesen precisos para la consulta.

Art. 1.27.- Consulta previa para la promocion de planeamiento

1. Todo interesado podrd requerir al Ayuntamiento para que determine
sobre la oportunidad de aprobar los documentos de planeamiento de iniciativa
particular que se pretenda promocionar. La consulta se formulard sobre un
anteproyecto claro y suficientemente expresivo aunque no serd preciso que
contenga tfoda la documentacion preceptiva para iniciar la framitacion formal

el instrumento de ordenacién de que se tfrate.

2. El dictamen serd evacuado por la Comision Municipal Informativa de
Urbanismo u Organo equivalente en funciones consultivas. Versard sobre la
coincidencia o discordancia de la propuesta con los criterios de oportunidad
aplicados por dicho Organo, al tiempo de pronunciarse, para asesorar a la
Corporaciéon en el gjercicio de sus legitimas facultades discrecionales en esta

materia.
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3. La finalidad de la consulta es orientar al interesado ddndole noticia de
los criterios de oportunidad que pondera la Administracidn para aprobar
insfrumentos de ordenacidon de la naturaleza planteada. Se facilitard
informacion que permita, en su caso, ajustar el proyecto a los requisitos que
demande su viabilidad. En todo caso se procurard evitarle al interesado, dentro
de lo posible, gastos inUtiles en la redacciéon de un documento formal de
planeamiento cuyo frdmite no pueda prosperar por razones, que al no ser

regladas, los particulares no tengan por qué conocer.

4. La consulta previa no serd preceptiva ni exigible en ningin caso,
pudiendo el interesado hacer directo uso de su derecho a que se incoe el
procedimiento, sin dilacion, con tal de que presente un documento ajustado a
derecho. El informe emitido no serd vinculante para la Corporacion u Organo
gue haya de resolver definitivamente sobre la aprobacién del planeamiento, sin
perjuicio de las consecuencias que se deriven del principio general de buena

fe y del régimen de responsabilidad de la Administracion.

Art.1.28.- Consultas en materia de intervencion sobre elementos protegidos

1. Los interesados podran recabar dictamen previo de la Comision
Informativa de Urbanismo, u Organo técnico consultivo equivalente, para que
precise las concretas exigencias que se deriven del Régimen y Nivel de

Proteccion a que se encuentre sujeto un edificio o elemento catalogado.

2. La consulta se instard acompanando anteproyecto expresivo de las
obras de intervencidon a redlizar. El dictamen serd evacuado con el visto bueno

del Alcalde o autoridad que haya de otorgar ulteriormente la licencia.

3. Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras vy
documentacidon completa, el Organo consultivo se limitard a dar por
reproducido su dictamen previo, si fue favorable, siempre que no se alteren las

circunstancias que lo fundamentaron.

4. La consulta previa no serd preceptiva ni exigible para solicitar licencia de
intervencion sobre edificio protegido; pero si lo serd el dictamen técnico

favorable para poderla conceder ajustada a proteccidon de tipo subsidiario.
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Art. 1.29.- Silencio administrativo y plazos

Los dictdmenes a los que hacen referencia los dos articulos anteriores se
emitirdn en el plazo de dos meses desde la peticion correspondiente. No se

entenderdn favorables en caso de silencio.
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TITULO SEGUNDO: DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO PRIMERO: EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS EN SUELO
URBANO.

Seccioén Primera: Derechos y deberes de los propietarios

Art.2.1. Aprovechamiento Urbanistico

Los propietarios de Suelo Urbano tienen derecho al aprovechamiento
urbanistico que ha de resultar de la compensacion o reparcelaciéon de sus
terrenos a tenor de la calificacidon que les senale las presentes Normas
Subsidiarias y atendidas las reglas que en ellas se concretan para garantizar la

justa distribucion de los beneficios y las cargas que comportard su ejecucion.

Art.2.2. Derecho al reparto de cargas y beneficios

Todos los propietarios de Suelo Urbano tienen el derecho y el deber a la justa
distribuciéon de los beneficios y cargas derivadas de la ejecucidn de estas
Normas Subsidiarias; solo se entenderdn innecesarias las operaciones de reparto
gue hagan efectiva dicha distribucién cuando concurra uno de los supuestos
del art.2.9 de estas Normas o cuando los potenciales beneficiarios de aquél

reparto renuncien a su derecho.

Art.2.3. Propietarios de terrenos de destino publico

Los propietarios de terrenos cuyo destino, conforme a las Normas Subsidiarias,
sea de uso y dominio publico, tendrdn derecho a la justa distribucion de
beneficios y cargas, cualquiera que sea la calificaciéon pormenorizada de sus

ferrenos.

Los propietarios de terreno de cesidn obligatoria y gratuita podrdn participar
en las reparcelaciones y compensaciones que se efectien en tanto sus terrenos
no sean expropiados, mediante la indemnizacion correspondiente, merced al

art. 140 de la Ley del Suelo.

Art.2.4.0bligaciones de los propietarios

Los propietarios de Suelo Urbano deberdn:
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a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Museros los terrenos destinados
a viales y dotaciones publicas de cardcter local (jardines publicos, escuelas,
equipamiento comunitario, servicios publicos y urbanos e infraestructuras no

generales) al servicio de la Unidad de Ejecucion.
b) Costear la urbanizacion.

c) Edificar en los plazos legales.

Art.2.5. Deberes correlativos a la facultad de edificar

La facultad de edificar se ejercerd con el cumplimiento de los deberes
senalados en el articulo anterior; la satisfaccion de las obligaciones en él
senaladas, mediante la justa distribucion de beneficios y cargas, serd
presupuesto de legitimidad tanto para proceder a la edificacion de los terrenos

como para abordar la tfransformacion urbanistica de éstos.

Igualmente serd el modo por el que los propietarios de Suelo Urbano podrdn
incorporar a su patrimonio los aprovechamientos urbanisticos que las presentes

Normas Subsidiarias asigna.

Art.2.6. Cardcter previo del cumplimiento de estas obligaciones y
aprovechamiento susceptible de apropiacion.

El Suelo Urbano estard sujeto a la limitacion especifica de no ser edificado
hasta que la parcela con aptitud para ello adquiera la condicidon de solar, de
acuerdo con los requisitos que estas Normas establecen, o se garantice la
simultdnea realizaciéon de la edificaciéon y la urbanizaciéon. Asimismo, los terrenos
incluidos en Unidades de Ejecucion no podrdn ser edificados hasta que hayan
sido objeto de reparcelacidén o, compensacidén o, en su caso, expropiacion
haciendo efectivo el reparto justo de las cargas y beneficios derivadas de estas
Normas Subsidiarias y dando cumplimiento a las obligaciones descritas en el

precedente articulo 2.4.

A los efectos previstos en el art. 27.4 de la Ley del Suelo el aprovechameinto
susceptible de apropiacion serd el 100% del aprovechamiento medio resultante
en la Unidad de Ejecucidn respectiva o, en caso de no estar incluido el terreno

en ninguna de estas Unidades, del permitido por el planeamiento.
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Seccion segunda: Modos de ejecucién del planeamiento

Art.2.7.Reparcelacion y compensacion

La reparcelacion y la actuacion por el Sistema de Compensacion serdn los
procedimientos ordinarios y preferentes para la ejecucion de estas Normas
Subsidiarias en Suelo Urbano y serdn requisito previo para las actuaciones

urbanisticas de indole material que han de culminar dicha ejecucion.

Sin  embargo, procederd escoger ofras alternativas de gestion del

planeamiento en los supuestos que se detallan en la presente Seccion.

Art.2.8.Sistema de Expropiacion

Se actuard por el Sistema de Expropiacion por poligonos o unidades de
actuacion completas, sustitutorio de la reparcelacion o compensacion, cuando
su eleccidén permita una mejor ejecucion del planeamiento, o cuando la

propiedad incumpla las obligaciones inherentes al Sistema de Compensacion.

Art.2.9.0tros casos

Serd improcedente la compensacion, la reparcelacion e incluso la
delimitaciéon de poligono o unidad de actuaciéon en los cuatro supuestos

siguientes:

a) Cuando el terreno haya sido objeto de reparcelacion o, en general, de
una previa actuacion urbanistica por alguno de los tres sistemas de actuacion

previstos en la vigente Ley del Suelo.

b) Cuando el terreno sea de uso y dominio publico estando ya bajo
titularidad de la administraciéon correspondiente, conforme al destino previsto
por estas Normas Subsidiarias. No obstante podrd procederse, en su caso, a
incluirlos en poligono o unidad de actuacién, atendiendo a lo previsto en el

articulo 47 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

c) Cuando el terreno sea objeto de expropiacién forzosa para la
implantacién de dotaciones urbanisticas de uso y dominio puUblico, sin perjuicio

de lo dispuesto en el articulo 2.3 de estas Normas.

d) Cuando un terreno edificable sea solar, de acuerdo con las reglas de

estas Normas, o esté en condiciones de serlo al ejecutarse la urbanizacion de
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modo simultaneo a la edificacion, con las garantias exigidas por el art. 40 del

Reglamento de Gestidon Urbanistica.

Art.2.10.Supuestos de inexigibilidad del deber de reparcelar

No serd exigible de los propietarios la reparcelacidén o compensacion, sin

perjuicio de que ellos puedan interesarla, en los siguientes supuestos;

a) Cuando los terrenos tuvieran por destino un uso dotacional, resultando,

ademds, que se hayan de gestionar bajo titularidad privada v sin fin lucrativo.

b)Cuando en los terrenos se ubique un edificio protegido y catalogado cuya
demolicidon no esté permitida. En este supuesto, el propietario de la parcela a
cuya superficie se extiende la proteccion dispensada al edificio no vendrd
obligado a ofras cargas de planeamiento que a las derivadas de la normal

conservacion del edificio.

Art.2.11.Propiedad Unica

No ser& necesaria la reparcelacion cuando todos los terrenos de la unidad
reparcelable sean de un mismo propietario o de quienes, por asi solicitarlo,
actlen como tal. En tal caso, la propiedad vendrd obligada a los mismos
deberes que si de reparcelacion se tratara, debiendo efectuar idéntica cesidon

de terrenos y costear, igualmente, la urbanizacion.

Art.2.12.Suelo industrial

La propiedad de los terrenos destinados a uso industrial (Ind) estd sujeta a los

mismos derechos y obligaciones que la del resto de terrenos urbanos.

Art.2.13.Poligonos y unidades de ejecucion

El justo reparto de beneficios y cargas y el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas de la propiedad se efectuard en el dmbito de poligonos o unidades
de ejecucién, ya sea de los que directamente ha delimitado estas Normas
Subsidiarias o de los que, en su virtud, habrdn de delimitarse para posibilitar su
ejecucion. Las Unidades de ejecucion podrdn ser, indistintamente, continuas o
discontinuas y delimitarse de oficio por la administracion o a peticion de los

particulares.

3M|Pagina



TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS
NORMAS URBANISTICAS

Seccion Tercera: Criterios para la delimitacion de Unidades de Ejecucién

Art.2.14. Unidades de Ejecucion delimitadas directamente por las Normas
Subsidiarias

Las presentes Normas Subsidiarias delimitan directamente 11 unidades de
ejecucion las cuales serdn ejecutadas por el sistema de compensacion. Los
plazos previstos para su ejecucion serdn los establecidos con cardcter general

en la legislacion aplicable para la adquisicion del derecho al aprovechamiento.

Art.2.15. Terrenos a incluir en unidades de ejecucion

1. Los propietarios, a fin de dar cumplimiento a las obligaciones senaladas en
el articulo 2.4. de estas Normas y al objeto de repartir justamente los beneficios
y las cargas de estas Normas Subsidiarias, podrdn formular propuesta de
delimitaciéon a desarrollar por reparcelacion o compensacion, como liboremente

convengan.

2. En tanto los interesados no formulen la propuesta adecuada el

Ayuntamiento podrd proceder a su delimitacién de oficio.

3. En todo caso, las unidades de actuacion que hayan de delimitarse para
ejecutar estas Normas Subsidiarias en Suelo Urbano, se ajustardn a los criterios

establecidos al efecto en la presente Seccion.

Art.2.14. Reparcelacién discontinua

En Suelo Urbano, la unidad reparcelable podrd ser discontinua e incluso
referirse a parcelas aisladas, siempre que no se irogue perjuicio a terceros
propietarios y quede asegurado el cumplimiento de las Normas Subsidiarias por
asumir la unidad reparcelable su parte correspondiente de terreno de cesidn,

con sujecion a los criterios senalados en los articulos siguientes.

Art.2.17.Inclusion de los viales en la actuacién

Las Unidades de Ejecucion que se delimiten deberdn incluir en su perimetro
los terrenos integrantes del dmbito vial de servicio de las parcelas comprendidas
en aquél, hasta el limite necesario para que éstas reunan la condicidén de solar

segun se define en el Capitulo Il de este mismo Titulo .
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A propuesta de los propietarios afectados, fambién se podrdn incluir en el
Poligono o Unidad terrenos viarios que formen el dmbito vial de servicio de

parcelas ajenas a su perimetro poligonal.

Si un mismo dmbito vial de servicio fuera comUn a varias parcelas se incluirdn
todas ellas en la misma Unidad de Ejecucion, salvo que la propiedad del terreno
viario y la de parte de los restantes terrenos convinieren su reparcelacion
voluntaria en unidad segregada y ello no impidiese, funcionalmente, la
ejecucion de las Normas Subsidiarias, ni minorara las obligaciones de quienes lo

acordaran.

Art.2.18 Acceso desde via publica al ter reno de cesién.

Todos los terrenos de cesidn que se incluyan dentro del poligono o unidad de
actuacion deberdn ser accesibles desde via o espacio publico que se
encuentren bajo titularidad demanial en el momento de acordar la delimitacion

del poligono o unidad de actuacién.
Seccioén Cuarta : La obligacion de urbanizar

Art.2.19.0Obligacion de urbanizar

1. Conforme al articulo 20.1.c) de la Ley del Suelo y 3.4b) de estas Normas los
propietarios de Suelo Urbano estdn obligados a costear la urbanizacién ya sea
sufragdndola para su ejecucion por la Administracidn o, en su caso,

ejecutdndola para su recepcion por el Ayuntamiento.

2. Las obras de urbanizacidon que los propietarios han de costear son las
mencionadas en el articulo 155. 1 de la Ley del Suelo en relacidon a todos los

terrenos comprendidos en la Unidad de Ejecucion.

3. Esta obligacién serd exigida para la ejecucion de todo poligono o unidad
de ejecucion, salvo que los terrenos afectados hubieran sido ya urbanizados
con cardcter definitivo en ejecucién del planeamiento anterior a estas Normas

Subsidiarias.

4. El cumplimiento de esta obligacion serd previo al ejercicio del derecho a

edificar, sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 3.23 y 2.24 de estas Normas.
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Art.2.20. Urbanizacién a cargo de la propiedad

La gestion publica suscitard la iniciativa privada, para la ejecucion de la
urbanizacién, en la medida mdas amplia posible. A tal fin, el Ayuntamiento podrd
autorizar a los propietarios la ejecucion de obras de urbanizacion, ya sea con
cardcter total o parcial, siempre que ello sea técnicamente compatible con la
mejor ejecucion integral de los proyectos de urbanizacion. Las obras podrdn
autorizarse, también, cuando se actue por cooperacion, si media conformidad
de los propietarios afectados por la actuacién. En todo caso, el coste de las
obras previstas en los proyectos de urbanizaciéon que ejecuten materialmente
los propietarios de terrenos se minorard de las obligaciones urbanizadoras que

les corresponda sufragar.

Art.2.21. Edificacion simultdnea a la urbanizacion

Para autorizar en Suelo Urbano la edificacion de terrenos simultdnea a su
urbanizacién, si concurrieran los supuestos contemplados en los articulos 2.9 y
2.10 de estas Normas, se exigiradn del interesado, departamento ministerial o
autondmico o entfidad que administre bienes de la Administracién, los
compromisos y garantias previstos en el articulo 40 del vigente Reglamento de
Gestion Urbanistica. Siempre que se trate de actuaciones a ejecutar fuera de
poligonos o unidades de actuacion lo que sélo procederd en los supuestos
previstos en los articulos 2.9 y 2.10 de estas Normas, se exigird al peticionario
conforme a lo dispuesto en el citado precepto del Reglamento de Gestidn,
fianza previa a la concesidon de licencia de obras que garantice el integro coste
de la urbanizacién del dmbito de servicio viario de la parcela y de la conexién
de éste con las redes de suministros, saneamiento conectado a la red general

de colectores y acceso rodado hasta la red general de la ciudad.

Art.2.22. Simultaneidad en poligonos y unidades

Para autorizar la edificaciéon simultdnea a la urbanizaciéon de los terrenos que
hayan de ser objeto de reparcelacidn o compensacion, conforme a lo
dispuesto en este capitulo, se exigirdn los requisitos estipulados en el articulo 41
del Reglamento de Gestion. Conforme al apartado a) de dicho precepto, se
entenderd innecesario el requisito de previa firmeza del proyecto de

reparcelacion o compensacion en el supuesto contemplado en el articulo 2.11
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de estas Normas, siempre que se haya producido la fransmision, en pleno
dominio y libre de cargas, al Ayuntamiento de Museros, de los terrenos de cesidn

correspondientes.

Art.2.23. Garantia del cumplimiento de la obligaciéon de urbanizar

Sin perjuicio de lo anteriormente dispuesto, el cumplimiento de las
obligaciones urbanizadoras de los propietarios de terrenos obligados a la
reparcelacion o compensacién deberd quedar garantizado por afeccién de
las fincas resultantes, de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento de

Gestion Urbanistica.

El propietario que solicite la licencia para edificar antes de la total
terminacion de las obras de urbanizaciéon no podrd obtener aplazamiento o
fraccionamiento en el pago de los costes de urbanizaciéon que, en su caso, le
corresponda sufragar, de conformidad con el articulo 190 y concordantes del

Reglamento de Gestidén Urbanistica.

CAPITULO SEGUNDO: EJECUCION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS EN SUELO
APTO PARA URBANIZAR O URBANIZABLE

Seccién primera: Derechos y Deberes de los propietarios

Art.2.24. Condiciones bdsicas de ejecucion

1. El Suelo Apto para Urbanizar o Urbanizable estd sujeto a la condicion de
Nno ser urbanizado hasta que se apruebe el Plan Parcial que desarrolle cada uno
de los sectores delimitados en las presentes Normas Subsidiarias y el proyecto de
urbanizacién correspondiente al poligono que sea delimitado en cada porcidn

del sector.

Entretanto, no se podrdn realizar en él obras o instalaciones salvo en los dos

supuestos siguientes:

a) Las realizadas al amparo de un Plan Especial para la ejecucion directa
de las obras integrantes de la infraestructura del territorio, sus sistemas generales
de comunicacion y zonas de proteccion, o las necesarias para la ejecucion

directa de los sistemas generales.
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b) Las construcciones o instalaciones contempladas en la regla 2 a de la
Disposicion Adicional Segunda de la ley 4/1.992 sobre Suelo No Urbanizable de
la Generalitat Valenciana. A los efectos previstos en la regla 3 a de la citada
Disposicidon Adicional, las edificaciones admisibles serdn, exclusivamente, las

contempladas en el art.3.8.2.d.

2. Los terrenos incluidos en esta clase de suelo no podrdn destinarse a usos
o aprovechamientos distintfos de los establecidos en las presentes Nomas
Subsidiarias, segun los concrete, en cada sector, el planeamiento parcial de
desarrollo. Dichos terrenos, sin perjuicio de las excepciones reguladas en el
apartado precedente y en el articulo 2.32, no podrdn ser edificados hasta que,
una vez aprobado el Plan Parcial del sector y el proyecto de urbanizaciéon del
poligono, se cumplimenten los trdmites del sistema de actuacién aplicable y se
ejecuten las obras de urbanizacion previstas, previa formalizacion de las

cesiones obligatorias exigibles.

Art.2.25. Obligaciones de la propiedad

Los propietarios de Suelo Urbanizable estdn obligados a:
1. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o Administracion actuante:

a) Los terrenos destinados a viales, parques y jardines publicos, zonas
deportivas publicas y de recreo y expansion, centros culturales y docentes y

demds servicios publicos necesarios.

b) En todo caso, deberdn ceder el suelo edificable correspondiente al

quince por ciento (15%) del aprovechamiento medio del sector.

2. Costear la urbanizacién de su sector, incluyendo las obras de vialidad,
saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado publico,
arbolado vy jardineria y las indemnizaciones procedentes por el derribo de

construcciones, destruccidn de plantaciones, obras e instalaciones.

Deberdn costear asimismo las acometidas, desde las redes existentes, hasta
el limite del sector, de la totalidad de servicios necesarios, sin perjuicio de poder
repercutir su coste, en los términos legalmente establecidas, en las

correpondientes empresas de servicios.
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No obstante, los beneficiarios de las cesiones aludidas en el epigrafe b) del
apartado anterior deberdn sufragar su parte proporcional de los costes de

urbanizacion.

3. Edificar los solares dentro de los plazos que fije el Plan Parcial y mantener
los terrenos y plantaciones existentes o resultantes en condiciones de seguridad,

salubridad y ornato publico.

Art.2.26 Contenido normal del derecho de propiedad y delimitacién de Areas
de Reparto.

1. Las facultades del derecho de propiedad del Suelo Urbanizable relativas
a su uso y edificacion, serdn las que resulten con arreglo a su contenido normal

segun lo atribuyen las presentes Normas de acuerdo con la Ley.

2. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion de los
titulares de terrenos de suelo urbanizable de un sector, serd el resultado de referir
a su superfcie el 85 %, del aprovechamiento tipo resultante en el su drea de

reparto.

3. Cada sector de suelo apto para urbanizar o urbanizable constituird un

drea de reparto, en base a lo dispuesto en el art. 78.2 de la Ley del Suelo.
Seccién segunda: Urbanizacién de las Unidades de Ejecucion.

Art.2.27. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1. La ejecucidon de los sectores de Suelo Urbanizable se llevard a cabo
mediante Unidades de Ejecucion auténomas por el sistema de actuacion que
determine el Plan Parcial o la administracion actuante. Serdn sistemas
preferentes los de compensacion y cooperacion, salvo que razones de
urgencia, subsidiariedad o intereses pUblicos aconsejen el de expropiacion, que
podrd aplicarse, en todo caso, para la obtencidon de suelos destinados a

viviendas sujetas a regimenes de proteccion publica.

2. El Plan Parcial que desarrolle cada sector delimitard en su seno las
Unidades de Ejecucion necesarias. En ningin caso podrd ejecutarse un Plan
Parcial sin la previa delimitacion de Unidades de Ejecucion. Para ello se

atenderd a las siguientes reglas:
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a) La diferencia de aprovechamiento entre las distintas Unidades de
Ejecucidon delimitados no podrd exceder del quince por ciento (15%) del

aprovechamiento tipo del sector que los comprenda.

b) Porsus dimensiones y caracteristicas habrdn de ser susceptibles de asumir
cesiones y edificabilidad suficientes para hacer efectivo el contenido del
derecho de propiedad enunciado en el articulo 2.26 apartado 2 de estas

Normas en la forma que corresponda a cada propietario afectado.

c) Habrdn de contar con autonomia técnica y de ejecucion a fin de que su
urbanizacién pueda acometerse de modo integral segun las previsiones de un
proyecto propio y unitario, constituyendo un drea de actuacion urbanizadora

independiente, al menos, en sus aspectos fundamentales.

d) Habrdn de contar con autonomia econdmica de ejecucién a fin de que
los costes de |la obra urbanizadora, a sufragar entre todos los adjudicatarios de
parcelas resultantes segun su aprovechamiento, no desmerezca la distribucion

de beneficios y cargas resultante del sector.

Art.2.28. Gastos de la urbanizacion

Los costes de urbanizacién a cargo de los propietarios de Suelo Urbanizable
podrdn ser sufragados, por los propietarios obligados, mediante la cesion
adicional de terrenos edificables por encima de las obligadas conforme al
articulo 2.25 apartados 1b) de estas Normas, previo acuerdo con la
Administracion actuante. Otfro tanto podrd hacer la propia Administracion,
respecto a los costes que le sean imputables como adjudicataria de suelo
edificable y en relaciéon, exclusivamente, a dichas parcelas edificables. En
ningun caso procederd reduccidén alguna de las cesiones previstas en el

apartado 1a) de dicho articulo 2.25.

Art.2.29. Plazos de ejecucion

1. Los propietarios de terrenos situados en Suelo Apto para Urbanizar o
Urbanizable deberdn ejecutar los Planes Parciales, de cada sector, en el
cuatrienio correspondiente que las Fichas de Caracteristicas de Sector
establecen debiendo, en dicho cuatrienio haber ultimado la tramitaciéon y

aprobacion del correspondiente Plan Parcial, constfitucion de las enfidades
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urbanisticas colaboradoras que exija el sistema de actuacion elegido,
formalizado las cesiones obligatorias previstas en el Plan Parcial y comenzando

la ejecucion de obras de urbanizacion.

2. Los equipamientos de sistema local previstos en los planes parciales se

ejecutardn de acuerdo con el Plan de etapas de cada plan parcial.

3. Alos efectos del art. 78.2.j) de la Ley del Suelo se establecen dos etapas
cuatrienales para la ejecuciéon del Suelo Urbanizable, que figuran en las Fichas

de Caracteristicas de los sectores.
Seccion tercera : Urbanizacion simultdnea a la Edificacion.

Art.2.30. Casos y requisitos

1. Como excepcion a lo dispuesto en el articulo 2.25 apartado 2 de estas
Normas, una vez aprobado el Plan Parcial del sector y el proyecto de
urbanizacién del poligono y estando constituida la junta de compensacion, si
ello fuera preceptivo, podrd edificarse con anterioridad a que los terrenos sean
totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes requisitos para

la concesion de la inexcusable licencia:

a) Que hubiere ganado firmeza administrativa el acto de aprobaciéon del
proyecto de reparcelacién o compensacion, si uno u otro fuera necesario para

la distribucion de beneficios y cargas de las Normas Subsidiarias.

b) Que lainfraestructura bdsica del poligono y sus obras de conexién con la

ciudad se hayan concluido infegramente.

c) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion de la
parcela sobre la que se autorice edificar, sea previsible que, ala terminacion de
la edificacién, entren en funcionamiento todos los servicios proyectados y esté
plenamente concluida la obra urbanizadora que afecte a dicha parcela,
debiendo la licencia fijar el plazo mdximo de terminacién de obras e instalacién
de servicios, que se entenderd abreviado y concluido en el momento mismo en

que se termine la edificacion.

d) Que el peticionario se comprometa en la solicitud de licencia a no utilizar

la construccion hasta tanto no esté terminada la urbanizacion y a establecer tal
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condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a

efecto sobre el inmueble.

e) Que se preste fianza o aval, para garantizar el cumplimiento de tales
compromisos, en cuantia igual al coste de las obras de urbanizacion cuya
ejecucion se comprometa a realizar el peticionario o equivalente a los costes
de urbanizacion que debe sufragar la propiedad de la parcela a edificar, si esta

segunda cantidad fuera aiun mayor.

2. El proyecto de urbanizacion definird, en su caso, lo que haya de

entenderse por infraestructura bdsica del poligono.

CAPITULO TERCERO : CONSIDERACION JURIDICA DE SOLAR

Art.2.31. Definicidon de Solar

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley del Suelo, tendrd la
consideracion de solar la superficie de Suelo Urbano apta para la edificacion
que, teniendo senaladas alineaciones y rasantes, esté urbanizada conforme a

las normas minimas establecidas en este Capitulo.

Art.2.32. Ambito vial de servicio a la parcela

1. El dmbito vial de servicio a la parcela queda definido por la superficie
comprendida entre todos los lindes frontales de parcela y el eje de las calles o
plazas a las que de frente. Cuando el lado opuesto de la calle no sea edificable
privadamente o sea suelo no urbanizable, el dmbito vial de servicio llegard hasta

una linea paralela a la alineacién de parcela a una distancia de 10 metros.

2. El dmbito vial de servicio se considera integrado por los terrenos publicos
destinados a calzadas, aceras, dreas peatonales y aparcamientos. También lo
integran los terrenos destinados a dreas de juego, jardines y elementos

vegetales, recreativos o de servicio.

3. Para que la parcela reuna la consideracion de solar deberdn ser pUblicos
los terrenos con tal destino integrantes de su dmbito vial de servicio; asimismo,
deberdn estar libres de construcciones e instalaciones fuera de ordenaciéon vy
tener debidamente ajardinadas o acondicionadas aquellas de sus partes que
no tengan por destino servir de acera o calzada, ademds de contar con

pavimento y encintado de las superficies reservadas a éstas o dquellas.
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Art.2.33. Encintado de aceras

Las parcelas deberdn disponer de encintado de acera perimetral ejecutado
de acuerdo con el proyecto de urbanizaciéon. La acera deberd cumplir los

siguientes requisitos:

a) En manzanas semiconsolidadas podrd ser de caracteristicas y anchura
iguales al del paramento o paramentos de manzana en que se halle ubicada

la parcela, incluyendo el mobiliario urbano y los alcorques en su caso.

b) En manzanas que no se encuentren en la situacion anterior la acera se
ajustard al diseno de planta viaria aprobado por el Ayuntamiento, respetando,
en sus conceptos esenciales, el diseno y ancho perfilado en de estas Normas
Subsidiarias o en documento equivalente del instrumento de planeamiento de
desarrollo que afecte al drea. La exigibiidad del mobiliario urbano se
determinard atendiendo, como minimo, a las caracteristicas del existente en las

manzanas del entorno.

Art.2.34. Pavimentado de calzadas

a) Las parcelas deberdn disponer de calzada pavimentada en todo el
frente del solar recayente a via publica en toda la anchura definida por el

dmbito vial de servicio de la parcela.

b) Se entenderd pavimentada aquella calzada que lo esté de acuerdo con
las caracteristicas previstas en el proyecto de urbanizacion cumpliendo los
requisitos técnicos de firmes que el Ayuntamiento apruebe para las distintas

calles en atencion a su tréfico y categoria.

Art.2.35. Acceso rodado y peatonal

Las parcelas dispondrédn de acceso rodado desde la red general de la
ciudad o desde el vial mds proximo conectado con drea de urbanizacion
definitiva, de forma que se acceda al vial perimetral de la parcela definido por
su dmbito de servicio viario, a través de via de ancho minimo de 4 m. de

calzada.

Asimismo, deberd contar con comunicacion peatonal a través de aceras de
condiciones iguales a las descritas en el arficulo 2.33 anterior, con el drea de

urbanizacion definitiva mas proxima, sin mas discontinuidades que las propias
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de la interseccidon con calzadas ejecutadas de conformidad con el

planeamiento y pavimentadas con arreglo a lo dispuesto en el articulo anterior.

Art.2.36. Vias peatonales

En caso de que la via a la que dé frente la parcela tenga cardcter peatonal,
por estar asi previsto en el planeamiento, el cumplimiento de las anteriores
condiciones no se exigird en sus propios términos sino amolddndolo a las

peculiaridades que ello comporta.

En todo caso, se habrd de observar lo preceptuado en el articulo anterior.
Las calles peatonales, ejecutadas como tales, permitirdn colegir la continuidad
delitinerario de acceso peatonal exigida por dicho articulo 2.35, aungue nunca
podrdn tenerse en consideracion para verificar la continuidad del itinerario por

el que se produce el acceso rodado.

Art.2.37. Alumbrado pUblico

La parcela deberd disponer de alumbrado publico ejecutado y en

funcionamiento, deacuerdo con el proyecto de urbanizacién aprobado.

El alumbrado publico comprenderd, como minimo, el preciso para el tramo
del vial o viales a los que recaiga la parcela. En cualquier caso se asegurard un
nivel minimo de luminaria de 2 cd/m2 con farolas que sean, como minimo, de

las mismas caracteristicas presentes en las zonas mds proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el drea urbanizada mds cercana
deberd disponer, asimismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones

que se prescriben para la propia parcela.

Art.2.38 Evacuacion de Aguas Pluviales y residuales

La parcela dispondrd de evacuacion de aguas residuales por sistema
ejecutado de acuerdo con las ordenanzas y conectado a la red de

alcantarillado prevista en el proyecto de urbanizacion.

Como minimo se asegurard la conexidn a la red de evacuacion de aguas

residuales existente de acuerdo con las normas y prescripciones oficiales.
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Art.2.39. Suministro de agua

La parcela dispondrd de suministro directo de agua potable en cantidad
suficiente para la actividad a desarrollar en la edificacion segin los usos e
infensidades permitidos. Si se trata de viviendas la dotacién minima serd de 900

litros por vivienda y dia.

Art.2.40. Suministro de energia eléctrica

Las parcelas dispondrdn de conexidon directa con la red general de
distribucién de energia eléctrica, con o sin centro de fransformacién, en funcién
de la normativa especifica aplicable, y con potencial suficiente para las
necesidades de la edificaciéon. En el caso de viviendas, la potencia minima
disponible por vivienda serd de 3,0 Kw. La conexion y acometida cumplird la
normativa sectorial de aplicaciény, en su caso, la municipal regulada mediante
ordenanza, asi como las indicaciones estipuladas en el frdmite de concesion de

licencia para concretar sus caracteristicas técnicas.

Art.2.41. Otras redes de suminisiro
La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas de
las ya mencionadas, sélo serd preceptiva, a efectos de la consideraciéon de

solar, cuando asi se estipule, mediante Ordenanza municipal.

Art.2.42. Compatibilidad de redes

A la vista del proyecto de urbanizacién aprobado, la disposicidén de las redes
de suministro y evacuacion de la parcela, para que ésta merezca la
consideracion de solar, habrd de ser tal que permita la ejecucion del
alcantarillado general previsto en el proyecto sin necesidad de enmendarlas o

destruirlas.

Art.2.43 Otros requisitos

La parcela deberd haber cumplido las condiciones que, para la ejecucion
del planeamiento, se establecen en los articulos 2.1 a 2.23, de estas Normas
ambos inclusive, y contar con la dimension y forma exigidas por las presentes

Normas Subsidiarias.
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CAPITULO CUARTO: DE LA CONSERVACION, PROTECCION Y RENOVACION
DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO.

Seccion Primera: El deber normal de conservacion.

Art.2.44. Obligacion de conservar

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardines,
carteles e instalaciones deberdn conservarlas en estado que garantice su
seguridad, salubridad y ornato publico, debiendo realizar, a tal fin, las obras de

mantenimiento, reparaciéon o reposicion que resulten necesarias.

2. El deber normal de conservacion exigible de la propiedad inmueble se
entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos de los arrendatarios segin

se derivan del arficulo 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

3. El deber normal de conservaciéon de la propiedad tiene como limite la
realizacion de aquellas obras cuyo coste o caracteristicas técnicas
determinarian la ruina del inmueble si fueran precisas para la reparacion de

éste.

Art.2.45. Condiciones de seguridad, salubridad y ornato pUblico

a) De seguridad: las construcciones deberdn mantenerse con cerramientos
y cubiertas estancos al paso del agua y la humedad, contar con proteccion de
su estructura contra la accidn corrosiva de los elementos y de los agentes
agresores. Conservar los materiales de revestimiento de fachadas y cobertura
de modo que no ofrezcan riesgo de caida. También deberdn contar con
protecciobn contra accidentes mediante antepechos, barandillas y
cerramientos en condiciones. Las instalaciones eléctricas y motores de
elevacion o presidn para ascensores y agua asi como el pararrayos y las
instalaciones de gas o calefaccion si las hubiera, deberdn mantenerse en
condiciones de seguridad contra el fuego y accidentes. En el caso de edificios
sin habitantes, deberdn quedar cerrados y preservados contra ocupaciones

ilegales.

b) De salubridad: se deberd mantener la aptitud de los inmuebles para el
uso al que estd destinado, en condiciones de limpieza que impidan su

degradacioén y preservando el buen estado de las redes de servicio, de las
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condiciones de ventilacion e iluminaciéon y de las instalaciones de suministro y
saneamiento. Ademds deberdn conservar en 6ptimo funcionamiento los
elementos de reduccion, depuracion y control de emisiones de humos,

particulas y sustancias nocivas.

c) De ornato: se deberdn mantener las fachadas limpias y bien pintadas
reponiendo los materiales de revestimiento e imposta cuando sea preciso para
adecentarla. En iguales condiciones se mantendrdn los jardines, mobiliario y
vallado, si los hubiere, y los demds elementos privativos en el interior o

cerramientos visibles desde la via puUblica.

d) Los solares deberdn ser mantenidos limpios de vegetacion y restos de
inmundicias, vallados con cerramiento permanente de dos cincuenta metros
de altura, de adecuada presencia, consistencia vy resistencia, cercando la
alineacioén oficial. Deberd propiciarse el adecuado tratamiento de la superficie

del solar para evitar el riesgo de accidentes.

e) Los carteles, anuncios luminosos y marquesinas, sélo se podrdn emplazar,
previa licencia municipal, en los lugares y condiciones que se establezcan por
Ordenanza del Municipio. Las marquesinas deberdn cumplir lo dispuesto en las
Ordenanzas Generales de la Edificacidon contenidas en estas Normas. Todos
estos elementos deberdn ser mantenidos sin deterioro en tanto permanezcan

visibles desde la via publica.

Art.2.46. Adecuacion al ambiente de las obras sobre edificaciones

Las edificaciones deberdn construirse y mantenerse en condiciones
ornamentales adecuadas al ambiente donde se ubiquen. En cumplimiento de
lo dispuesto en el articulo 138 de la Ley del Suelo, el Ayuntamiento denegard,
llegado el caso, licencia para la ejecucion de obras o para la instalacién de
elementos visibles en las fachadas de los edificios si desvirftuaran o afearan el
aspecto exterior de éstas o vinieran a resultar estéticamente inadecuadas all
entorno circundante, pudiendo exigir la demolicion de las ya existentes y la
restitucion delinmueble a su aspecto originario. Las actuaciones sobre fachadas
existentes se ajustardn a lo regulado en las Ordenanzas Generales de la

edificacion.
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Art.2.47. Ordenes de ejecucion y limite del deber de conservacion

1. El cumplimiento de los deberes de conservacion por la propiedad podrd
requerirse mediante orden de ejecucion dictada por el Ayuntamiento; la
desobediencia de éstas dard lugar a la imposicion de las sanciones legalmente
previstas y a la ejecucion municipal subsidiaria a costa del propietario o a la
expropiacion-sanciéon del inmueble en los términos autorizados por la legislacion

aplicable.

2. No obstante, cuando la orden de ejecucion excediere el limite del deber
normal de conservacion, el propietario tendrd derecho a que la Administracion
de la que emane la orden de reparar, financie o asuma aquella parte del coste
de la reparaciéon que exceda del 50 % del valor actual del edificio o plantas

afectadas.

3. La Administracion actuante podrd optar, en tal caso, por ejecutar por si
misma las obras de reparacidn precisas, repercutiendo al propietario el coste de
los mismos hasta un maximo del 50 % del valor actual del inmueble, o por
expropiar éste al valor que resulte de deducir los costes de un eventual derribo
a los que se sumen el valor urbanistico del terreno (con previa ponderacién de
las obligaciones de ejecucidon del planeamiento a que su reedificacion
estuviera sujeto) y el precio de la construccidn como material de derribo; todo

ello conforme a la legislacion aplicable.

4. Las obras de reparacion sujetas a este régimen, no incluirdn en ningin
caso las mejoras que incrementen el valor originario del edificio sin perjuicio de
lo que, de mutuo acuerdo, puedan convenir la Administracién y el interesado

en orden a la mayor rentabilidad y perdurabilidad de la operacion.
Seccién Segunda: Contenido Normativo del Catdlogo de Proteccion

Art.2.48. Catdlogo de edificios protegidos.

Tienen la condicién de edificios protegidos de acuerdo con las presentes

Normas, los siguientes inmuebles :

- Ermita de San Roque
- Iglesia de la Asuncion

- Casay jardin del Poeta Llorente (Plaza del Poeta Llorente)
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Art.2.49. Definicion de nivel de proteccion y tipo de proteccién

Se entiende por nivel de protecciéon el régimen normativo que determina los
tipos de proteccion a los que puede estar sometidos un inmueble y, en
consecuencia, la clase de obras que, en general, se pueden efectuar sobre él.
El nivel de proteccion se establece en el catdlogo atendiendo, prioritariamente,
a los valores arquitecténicos o urbanisticos que presentan las edificaciones

incluidas en el mismo.

Art.2.50. Enumeracion de los niveles de proteccion

Se establecen dos niveles de proteccion:
- NIVEL n° 1: Proteccidn monumental.

- NIVEL n° 2: Proteccion arquitecténica .

Art.2.51.- Criterios de adscripcion a los distintos niveles

1. Se incluyen en el nivel de proteccion n® 1 (con protecciéon monumental
las construcciones que deberdn ser conservadas infegramente por su cardcter
singular o monumental y por razones histéricas o artisticas, preservando sus
caracteristicas arquitectonicas originarias. Pertenecen a este nivel la Iglesia de

la Asuncién y la Ermita de San Roque.

2. Seincluyen en el nivel de proteccién n® 2 (con proteccién arquitectdnica)
los edificios cuya estructura interior, fachada o elementos visibles desde la via
publica, por su singularidad o su cardcter tradicional, o por su notable
articulacién morfoldgica con el entorno, contribuyen sensiblemente a
conformar determinado ambiente, urbano o rUstico, de especial belleza o valor
ambiental siendo de interés publico su presencia en el escenario urbano o en el
paisaje a fin de preservar esas caracteristicas ambientales y arquitectdnicas.

Pertenecen a este nivel la casa y Jardin del Poeta Llorente.
Art.2.52. NIVEL n° 1. Régimen
1. Proteccién: monumental.

En las construcciones sujetas a proteccidn monumental se admitirdn,
exclusivamente, las obras de restauracion y conservacion que persigan el

mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales asi como la mejora de
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las instalaciones del inmueble. Sélo serd admisible la demolicion de aquellos
cuerpos de obra que, por ser anadidos, desvirtUen la unidad arquitectdnica
original en su configuracién de mayor interés, admitiéndose, en su caso, la
reposicion o reconstruccion de aquellos cuerpos y huecos primitivos cuando
redunden en beneficio del valor historico-artistico del conjunto. Es
absolutamente obligatorio el mantenimiento de todos los elementos

arquitectdnicos que configuren el cardcter singular del inmueble.

2. Si por cualguier causa estos inmuebles fueran objeto de destrucciéon o
demolicidon el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistird

en la facultad de reconstruir el inmueble originario.

Art.2.53. NIVEL n° 2. Régimen

1. Proteccién arquitectonica.

Se permiten las obras congruentes con los valores catalogados siempre que
se mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitecténica tales
como los espacios libres interiores, alturas y forjados, jerarquizacion de espacios
interiores, escaleras principales, el zagudn si lo hubiera, la fachada y demds
elementos propios. También deberdn preservarse todos los elementos singulares

que, en su caso, especifique el catdlogo.

Previo dictamen favorable de la Comisién de Urbanismo podria autorizarse,
mediante licencia de intervencién sobre edificio protegido, la demolicion de
alguno o algunos de los elementos senalados en el apartado anterior cuando
no gocen de proteccidon especifica por el catdlogo y ademds el elemento
afectado presente escaso valor definitorio de la estructura arquitectdnica o su
preservacién comporte graves problemas de cualquier indole para la mejor

conservacion del conjunto protegido.

2. Si por cualguier motivo se arruinasen o demoliesen las construcciones
incluidas en este nivel de proteccion el aprovechamiento urbanistico de la
parcela subyacente consistird en la facultad de reconstruir el inmueble
construido con las partes de la edificacién relacionadas en el apartado 1 de

este articulo.
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Art.2.54.- Conservacion de paradmetros de la edificacion

1. Sin perjuicio de lo que establezcan las Ordenanzas particulares de Zona
no se podrd incrementar el volumen ni alterar los pardmetros esenciales de los
elementos propios de la edificaciéon existente como consecuencia de las obras
de intervencion que se realicen sobre edificios sujetos a proteccién, aunque
podrd aceptarse un incremento de la superficie construida sobre rasante
siempre que se cumplan las Ordenanzas Generales de la Edificacion y no se

altere el volumen geométrico preexistente.

2. Solo por circunstancias justificadas de interés general podrd permitirse, en
los casos de proteccidon del nivel n°2, la alteracion de la distribucidn del volumen
dentro de la parcela, sin que ello pueda suponer aumento absoluto del volumen
global originario con incumplimiento de las Ordenanzas de edificacion de la
Zona, aungue si variacion de los pardmetros esenciales de la edificacion
preexistente en aras de una mejor integracion del edificio en el entorno

protegido.

3. Noserdn de aplicacion aquellas Ordenanzas Generales de la edificacién
reguladas en el Titulo Quinto que impidan o dificulten el correcto tratamiento de
los edificios protegidos, salvo en los casos de sustitucion previstos dentro del

régimen de proteccién ambiental.

Art.2.55. Proteccion de plantas bajas, parcelacion y superficies anexas

1. Para todas las categorias de proteccion queda prohibida la instalaciéon de
rétulos de cardcter comercial o similar, insertos en la fachada del inmueble,
debiendo eliminarse los existentes en el plazo de dos anos desde la aprobacion
definitiva de estas Normas Subsidiarias. Se exceptian los que se adosen a los
huecos de la planta baja cuando su superficie no exceda de un metro
cuadrado y los que se infegren formalmente en el cerramiento o acristalamiento

de dichos huecos.

2. Los proyectos de renovacion de plantas bajas para ubicacion de locales
comerciales u ofros usos permitidos, deberdn situar los huecos de fachada en
los ejes de simetria correspondientes a las plantas altas, quedando prohibidas

todo tipo de marquesinas y salientes no originales. En todo caso deberd
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respetarse la continuidad y homogeneidad del tratamiento respecto a las

plantas superiores.

3. La proteccidn se extiende ala totalidad de la parcela en que se encuentra
situado el edificio, afectando su régimen a la totalidad del arbolado y jardineria
existente en ella. Solo se admitird la segregacion parcelaria, cuando las obras
de infervencidon se acometieran sobre varios inmuebles radicados en diversas
parcelas y la segregacion pretendida permitiese conservar, con mayor eficacia,

los valores arquitectdnicos que se fraten de proteger en el conjunto de ellos.

Art.2.56. Adecuacion de los materiales

En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los materiales
empleados habrdn de adecuarse a los que presentaba el edificio en su forma
originariacr o de mayor interés. En las obras reguladas en el art.2.53 vy
concordantes habrdn de adecuarse a las exigencias ambientales del entorno
como las concrete la autorizacidon correspondiente aungue los materiales

utilizados difieran de los originarios.

Art.2.57. Documentacion para la licencia
La solicitud de licencia de obra mayor que tenga por objeto la intervencion
sobre un edificio protegido deberd acompanar la siguiente documentaciéon

adicional:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las obras
ponderdndola en relacion a otras alternativas de intervencidon que el

planeamiento permita.

b) Justificacion de la adecuacién de la obra propuesta a las caracteristicas
del entorno, estudiando su integracion morfoldgica y adjuntando alzado de
todos los framos de calle afectados que permita visualizar el estado actual y el

resulfado de la propuesta.
c) Plano parcelario.

d) Descripcion de las caracteristicas tipoldgicas del edificio asi como de sus
elementos de composicion y orden arquitectdonico vy justificacion de su

conservacion o remocién en la propuesta.

50|Pagina



TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS
NORMAS URBANISTICAS

e) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y descripcion
fotogrdafica clara del mismo, que incluird una fotografia a color de tamano
18x24cm. de cada paramento de fachada a via publica obtfenida

preferentemente en el eje central de la fachada o fachadas.

f)  Andlisis del estado de la edificacion y descripcion del uso a que venia

siendo destinada.

Art.2.58. Tratamiento del entorno.

Las construcciones e instalaciones proximas a conjuntos, edificios o jardines
objeto de proteccion, deberdn adecuarse en su diseno y composicion a los

elementos protegidos armonizando con ellos y sin crear barreras visuales.

Seccion Tercera: De la ruina de los edificios

Art. 2.59. Definicidon de ruina.

Procederd la declaracion del estado ruinoso de la edificacion en los
supuestos de ruina fisica, econdmica y urbanistica contemplados en la

legislacion aplicable.

Art.2.60. Ruina fisica

Se considerardn danos no reparables técnicamente por medios normales
aqguellos cuya reparacion implique la reconstruccion de elementos estructurales
de extension superior a un tercio de la totalidad de los mismos. Se entiende por
elemento estructural aquel que presente una misidn portante y resistente
reconocida en el cdlculo. La determinacion de la extension antes aludida se
verificard por cuantificacién pormenorizada, en unidades de medicidon
habituales en proyecto, de los elementos estructurales y de la proporcidén de
cada uno enrelacion con el total compardndola con el detalle de la proporcion
de cada clase de elemento que deba ser reconstruido y ponderando el
porcentaje que representen respecto a la fotalidad infegrante de la estructura

del edificio.

Art.2.61. Ruina econdmica

1. Se consideran en ruina econdmica los edificios que para satisfacer las

condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico que presentaba su forma
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originaria demanden reparaciones cuyo coste supere el 50 % del valor actual

del edificio.

2. Para la determinacion del valor actual del edificio se recomienda tomar
como base el coste de reconstruccion segun maddulos unitarios de obra de
reconocimiento oficial aplicados a la superficie construida originaria del
inmueble y ponderando los incrementos resultantes de las caracteristicas
constructivas de época no susceptibles de valoracion unitaria por su dificil
reproduccion actual; sobre esta base debe aplicarse coeficiente deflactor por

razon de antigiedad y, en su caso, de uso.

3. Los costes de reparacion vendrdn exclusivamente referidos a las obras
tendentes a reponer el edificio a sus condiciones preexistentes y se evaluardn

aplicando los mdédulos oficiales, antes referidos, a los elementos deteriorados.

4. No procederd la aplicacién de coeficiente deflactor por razén de
anfigledad, cuando este concepto no constituya un motivo de depreciacion
del inmueble dado su cardcter monumental o su reconocido valor histérico.
Especialmente debe tenerse esta regla en consideracién, con los edificios

sujetos al Nivel de Proteccidén niumero 1.

Art.2.62. Responsabilidad de la propiedad en caso de ruina

Conforme al arficulo 28 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y en
concordancia con lo dispuesto en el articulo 1907 del Cdédigo Civil, la
declaracién administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia por
la Administracion, no eximird a los propietarios de las responsabilidades de todo
orden que pudieran serles exigidas por negligencia en los deberes de

conservacién que les corresponden.

Art.2.63. Consecuencias de la declaracion de ruina

1. La declaracion de ruina comportard para los propietarios la obligacion
de demoler, total o parcialmente, el edificio siempre que éste no haya sido
catalogado. Si se trata de un edificio protegido se procederd a su rehabilitaciéon

dentro del régimen legal concretado en estas Normas.

52|Pagina



TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS

NORMAS URBANISTICAS

2. Cuando la ruina sea fisica e inminente se ordenard, de inmediato, el
desalojo de los ocupantes adoptdndose las medidas precisas para garantizar la

seguridad de las personas.

3. Ladeclaracion de ruina comporta la inclusion del inmueble en el Registro
Municipal de Solares y terrenos sin edificar salvo que se trate de edificios
protegidos en cuyo caso serd de aplicaciéon el articulo 6.1 a) del Reglamento

de Edificacidon Forzosa.

Seccion Cuarta: Régimen de las edificaciones fuera de ordenacion.

Art.2.64. Supuestos de fuera de ordenacién

Se estard a lo dispuesto en las Disposiciones Transitorias de las presentes

Normas.
Seccion Quinta: Proteccion de Jardines y Arbolados

Art.2.65. Proteccion de Jardines y Arbolados
Los jardines publicos asi calificados por las presentes Normas quedan sujetos
a proteccién, no pudiendo ser objeto de transformaciones que desfiguren su

imagen o alteren su funcién de dreas de esparcimiento.

Art.2.66. Tala de arboles y poda de arboles

1. La tala de drboles estard sujeta a previa licencia municipal. Solo se
permitird la tala cuando lo exija la ejecucidn de un instrumento de
planeamiento o cuando el drbol amenace caida o cuando resulte preferible

para la mejor conservacién u ordenacion de un jardin.

2. Se prohibe la poda de drboles ornamentales, salvo cuando tenga por
exclusivo objeto la mejor conservacion de los mismos o para evitar la

produccién de danos por sus ramas.
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TITULO TERCERO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES

Art.3.1.- Definicion

Constituyen el Suelo No Urbanizable las dreas del territorio municipal que, por
sus valores, agricolas, paisqjisticos y ecoldgicos y en razdn del modelo territorial
postulado, son asi clasificadas al objeto de que permanezcan al margen del
proceso de urbanizacion y preserven sus caracteristicas naturales y/o su riqueza

productiva.

Art.3.2.- Ambito

La delimitaciéon en cuyo dmbito opera la clasificacion del Suelo No
Urbanizable viene reflejada con el cddigo SNU en la documentacioén grdafica de

las Normass Subsidiarias.

Las Zonas que corresponden a regulaciones diferenciales en que se
subdivide el Suelo No Urbanizable quedan delimitadas segun se refleja en los
planos 1, 2, 3, 4, 5 de Clasificacion y Calificacion del Suelo a escala 1/5.000 y

responden a los cédigos que se expresan en los articulos siguientes.

Art.3.3.- Régimen urbanistico

1. Cualguiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece de
aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la edificaciéon, al uso y a las
transformaciones que sobre él impusieran estas Normas, no dardn derecho a
ninguna indemnizacién, siempre que no comportare la pérdida del valor inicial
que posee por el rendimiento rustico que les es propio por su explotacién. En
todo caso, el régimen bdsico de este suelo es el regulado en la Ley sobre Suelo

No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

2. El Suelo No Urbanizable deberd utilizarse de la forma en que mejor
corresponda a su naturaleza, con subordinacion a las necesidades de la
comunidad. El contenido normal del derecho de propiedad en Suelo No
Urbanizable viene determinado por el rendimiento agropecuario o natural del

que fueran inicialmente susceptibles los terrenos, segun la funcién social que
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corresponde a su explotacion. En ningun caso y a ningun efecto cabrd

reconocer expectativas urbanisticas al Suelo No Urbanizable.

3. Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontolégicos,
mineraldgicos, histéricos u ofros geoldgicos o culturales, en dreas cuyas
determinaciones no resultaren adecuadas con aquellos y previa decision del
Organismo o Entidad competente, los terrenos afectados quedardn
automdticamente sujetos a la suspensidon cautelar de las autorizaciones,
licencias y permisos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria
modificacion del planeamiento o catalogacion, para alterar la regulacion

urbanistica de modo que se ajuste a la nueva situacion.

Dichos descubrimientos deberdn ser puestos inmediatamente en
conocimiento de las Entidades u Organismos competentes para su

comprobacion, proteccion o explotacion.

4. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las
condiciones que sustentan la pertenencia de un terreno a una Zona de
Calificacion determinada, dicha circunstancia no serd motivo suficiente para
modificar dicha calificaciéon, sino que, por el contrario, deberdn ponerse en
prdactica las medidas apropiadas para la regeneracion de las condiciones

originarias.

5. Latransformacion econdmica de los cultivos, o su reforestacion, en dreas
pertenecientes a Zonas de Cadlificacidn de menor nivel de proteccién al que
corresponderia por la nueva utilizacién del suelo, generard la necesidad de que
se ajuste la categorizacion del drea afectada, a la nueva situacion, a cuyo
efecto se procederd en la forma prevista por el articulo 58.1. tercera de la Ley

del Suelo o norma equivalente.

Art.3.4.- Parcelacion

1. En el Suelo no urbanizable sélo podrdn realizarse parcelaciones risticas,

que cumplirdn las dimensiones minimas fijadas por la legislacion agraria.

No podrd proseguirse la ejecucién de las parcelaciones que al amparo de

la unidad minima de cultivo pudieran generar situaciones incompatibles con
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estas Normas por implicar transformaciones de la naturaleza ristica de los

terrenos.

Asimismo, la modificacion de la estructura parcelaria, para la que se requiere
licencia, deberd hacerse respetando al mdéximo la infraestructura viaria y de

riego, asi como la tipologia tradicional de parcelaciéon en la Zona.

2. Toda parcelacion en esta clase de suelo quedard sujeta a lo establecido
en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la

Generdalitat Valenciana.

Se presumird que una parcelaciéon es urbanistica cuando en una finca matriz
se realicen obras de urbanizacién, subdivision del terreno en lotes o edificacion
de forma conjunta o, cuando aun no fratdndose de una actuacion conjunta,

pueda deducirse la existencia de un plan de urbanizacion unitario.

3. Igualmente se considerard que una parcelacion tfiene cardcter

urbanistico cuando presente al menos una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucién, forma parcelaria vy tipologia edificatoria impropia
para fines rusticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacion para
UsSOS agropecuarios en la zona en que se encuentre. En especial, cuando los
lotes resultantes sélo puedan ser de utilidad para la edificacion prohibida por

estas Normas.

b) Afectarfincas que dispongan de accesos viarios comunes exclusivos, que
no aparezcan senalados en las representaciones cartogrdficas oficiales o
disponga de vias comunales rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas,
con ancho de rodadura superior a dos metros de anchura, con independencia

de que cuenten con encintado de acera.

c) Afectar fincas con servicios de abastecimiento de agua para el conjunto
de ellas, cuando sean canalizaciones subterrdneas o con abastecimiento de
energia eléctrica para el conjunto feniendo estacion de fransformacién comuin
a todas ellas; cuando cuenten con red de saneamiento con recogida Unica, o

cuando cualesquiera de los servicios discurra por espacios comunales.

d) Existir publicidad, claramente mercantil, que dé a entender la pretension

de dar una utilizacién urbanistica a los terrenos.
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e) Que la parcelacion sea coetdnea al encargo o redaccion de proyecto
o ala realizacion de cualesquiera actos de naturaleza privada o administrativa,

tendentes a la edificacion con vistas a un uso urbanistico prohibido para los

terrenos.

4. La consideracién de la existencia de una parcelacién urbanistica llevard
aparejada la denegacion de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la
paralizacion inmediata de las obras y otras intervenciones que se hubieran

iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

Art.3.5.- NUcleo de poblacién

1. Zona de Suelo No Urbanizable de Régimen Comun (RC).

Se considera que existe posibilidad de formacion de nicleo de poblaciéon
cuando en un circulo de 200 metros de didmetro con centro en el
emplazamiento propuesto para una vivienda unifamiliar de nueva construccion,

existan ya construidas una o mas viviendas unifamiliares o plurifamiliares.
2. Zona de Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola (PA).

Dadas las caracteristicas de estos terrenos, se considera que cualquier nueva
edificacion destinada a vivienda, supone una condicidn objetfiva que da lugar

a la formacioén de nucleo de poblacion.

Art.3.6.- Division en Zonas

En Suelo No Urbanizable se distinguen las siguientes Zonas, cuya delimitacién
figura enlos Planos 1, 2, 3, 4, 5 de Clasificacion y Calificacion del Suelo a escala
1:5.000:

p—

Zona de Régimen Comun (RC).

2. Zona de protecciéon Agricola (PA).
3. Zona de proteccién de Infraestructuras (Pl).
4. Zona de proteccion Arqueoldgica (PAR).
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CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE REGIMEN COMUN (RC).

Art.3.7.- Ambito
1. La Zona de Régimen Comun (RC) estd constituida por el conjunto de
dreas expresamente grafiadas con este titulo en los planos 1, 2, 3, 4, 5 de

Clasificacion y Calificacion del Suelo a escala 1:5.000.

2. Comprende aquellos terrenos en los que se valora fundamentalmente el
caracter rustico de los mismos, y que deben de preservarse del proceso
urbanizador. Es la Zona que ocupa una mayor superficie de las delimitadas en

el término municipal.

Art.3.8.- Usos (modificado por la modificacién del art.3.8, Usos, del Capitulo
Segundo: Zona de Régimen Comun (RC) del Titulo Tercero: Régimen del
Suelo No Urbanizable de las NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE
PLANEAMIENTO DEL AYUNTAMIENTO DE MUSERQOS, con fecha de publicacion
27/09/2002)

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Agricola (Nag).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Residencial (R). Salvo lo previsto en el apartado 5 de este articulo.

b) Terciario (T). Excepto Tco.1a, tan sdlo si se ubican en edificios tradicionales

existentes con anterioridad a la aprobacidn inicial de estas Normas Subsidiarias.
c) Industrial (Ind).
d) Almacenes (Alm)

Sin embargo, y siempre que guarden relacion con la naturaleza y destino

agricola de la finca, y se ajusten a los planes y normas de la Conselleria de

Agricultura, podrdn realizarse peguehas-edificacionesdestinadasaalmacénde

Qro o) aallfaldal AA. -- e aaebharan aalal ) ) aYalyal alala :Ios

siguientes usos:

: o odif (i 30 Frt,
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d.1) Almacenes vinculados a actividad agricola, ganadera y forestal.

Los almacenes vinculados a una actividad agricola, ganadera o forestal se
podrdn realizar en los términos autorizados por estas normas, previa autorizacion
del 6rgano competente de la Generalitat en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo, con construcciones adecuadas al ambiente en que se ubiquen y

a la funcion que les es propia, y deberan cumplir las siguientes condiciones:
La parcela minima es de 10.000 m2.

La ocupacion maxima es del 2% en el caso de almacenes vinculados a
actividad agricola, forestal o ganadera, incluyendo cualquier ofro tipo de

actuacion compatible y computable a efectos de ocupacion.

La altura maxima es de 7 m. (hasta el arranque de la cubierta, excluyéndose
ésta), permitiéndose una sola planta. Excepcionalmente podran rebasar la
altura maxima de cumbrera elementos tales como silos, depdsitos de aguaq, etc.,
hasta una altura total y absoluta de 10 m. Se evitaran pendientes superiores al

35 % en las cubiertas.
La distancia minima a linderos de las edificaciones se establece en 3 m.

Excepcionalmente, mediante informe favorable del érgano de la Generalitat
competente en materia de agricultura, fundado en necesidades de la actividad
agraria, podrd eximirse en casos determinados del cumplimiento de las

limitaciones urbanisticas establecidas anteriormente.

La justificacion de interés de la actividad, obra o instalaciéon que se solicite,

requerird de la siguiente documentacion:

Situacion, superficie, delimitacion y caracteristicas de la totalidad de las

fincas afectadas a la unidad de explotacion de que se trate.

Certificado del registro de la propiedad con expresion de superficie y
propietario de las fincas de la unidad de explotaciéon, asi como de las

servidumbres y limitaciones que en su caso las graven.
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Ubicacion de la totalidad de las fincas de la unidad de explotaciéon y de las
obras e instalaciones que se pretendan realizar sobre copia de plano a escala
1:10.000 del Planeamiento.

Silas especiales caracteristicas de la actividad concreta lo aconseja (graves
molestias, especial nocividad, etc.), el Ayuntamiento podrd exigir que su

ubicacion se localice a una distancia superior a la establecida anteriormente.

d.2) Instalaciones para las explotaciones agricolas, ganaderas, forestales o

cinegéticas.

Precisan licencia municipal las instalaciones necesarias para la adecuada
explotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética de los terrenos o su
mejora, tales como invernaderos, casas de aperos, redes de riego, embalses de

agua, abancalamientos y muros de contencion, pozos, etc.

Estas instalaciones deberdn ser las estrictamente necesarias a su fin, con
caracteristicas propias de él, y cumplir las medidas administrativas ordenadoras
de la actividad correspondiente. También estdn sometidas a licencia las

modificaciones y ampliaciones.

Cuando las instalaciones a las que se refiere el parrafo anterior requieran la
realizaciéon de obras permanentes de arquitectura, serd preceptiva la
autorizacion previa del érgano competente de la Generalitat en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, con anterioridad a la concesion de la
licencia municipal, asi como el cumplimiento de los requisitos establecidos en
el punto anterior, salvo exoneracion de ellos por exigencias de la actividad
agraria justificada por el érgano de la Generalitat competente en materia de

agricultura.

Para la concesion de licencia municipal de construccion de casetas de
aperos serd preceptiva la autorizacion previa del érgano competente de la

Generalitat en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

Cuando se trate de instalaciones que no precisen obras permanentes de
arquitectura, previamente a la concesién de la licencia, el Ayuntamiento podra
recabar informe del érgano de la Generalitat competente en materia de

Agricultura.
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En el caso de obras tales como casetas de aperos o deberan cumplir las

siguientes condiciones:
Superficie edificable maxima: 30 m2t.
Altura maxima de cornisa: 4 m.

Parcela minima: 10.000 m2s. Deberdn garantizar la depuracién de los vertidos

si hubieren.

e) Dotacional. Salvo Dsc y Das, Unicamente si se ubican en edificios
tradicionales existentes con anterioridad a la aprobacidén inicial de las presentes

Normas Subsidiarias.
f)  Aparcamiento (Par).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante agricola

asignado a esta Zona.

Asimismo, podrdn redlizarse construcciones ligeras, que requerirdn licencia
municipal, del tipo de invernaderos, Unicamente destinadas a la produccion
agraria. Deberdn ser de baja altura y totalmente desmontables, cuidando que
en su forma, disposicidon y materiales afecten lo menos posible a las condiciones

estéticas del medio.

4. Siguiendo los procedimientos previstos en la legislacion aplicable podrdn
autorizarse los usos previstos en los arts. 7° y 8° de la Ley 4/92 de la Generalitat

Valenciana sobre Suelo No Urbanizable.
5. Vivienda unifamiliar aislada. Cumplird las siguientes condiciones:
- Tan solo podrdn ubicarse en la zona RC.
- No podrdn implicar la formacién de NUcleo de poblacidn.
- La distancia minima a cualquier nicleo de poblacién serd de 500 metros.
- Lasuperficie minima de la parcela serd de 1 Hectdrea.

- Altura mdxima de la edificaciéon: 7 metros.
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- La superficie edificada no rebasard en ningun caso el coeficiente 0,04

m2t/m2s.
- Ocupacion méxima de parcela : 2%.

- Deberdn garantizar la depuraciéon de los vertidos.
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CAPITULO TERCERO: ZONA DE PROTECCION AGRICOLA (PA)

Art.3.9.- Ambito

1. La Zona de proteccion agricola (PA) estd constituida por el conjunto de
dreas expresamente grafiadas con este titulo en los planos 1, 2, 3, 4, 5 de

Clasificacion y Calificacion del Suelo a escala 1:5.000.

2. Comprende los terrenos situados al oeste del casco urbano de Museros,
caracterizados por el alto valor de su rendimiento agricola, y cuyo riego

procede de la Acequia Real de Moneada.
Art.3.10.- Usos
1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Agricola (Nag).

2. Elrégimen urbanistico de este suelo serd el correspondiente al Suelo No
Urbanizable de especial proteccion, tal como queda definido en el art. 6o de la

Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable.
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CAPITULO CUARTO: ZONA DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (PI)

Art.3.17.- Ambito

La Zona de Proteccion de Infraestructuras (Pl) estd constituida por las dreas
de servidumbre y afeccion de las distintas infraestructuras, tales como: red viaria,
red ferroviaria, red bdsica de abastecimiento de agua potable, red de
suministro de energia eléctrica, red de evacuacion de aguas residuales,
gaseoducto, dominio publico hidrdulico, vias pecuarias, red de riego, etc. A los
efectos de la Ley sobre Suelo No Urbanizable y a tenor de lo dispuesto en el art.

1.3 de la misma, estos suelos pertenecen a la categoria de especial proteccion.

Art.3.18.- Usos

1. El uso global o dominante en esta Zona es el Dotacional de
Infraestructuras (Din.1, Din.2, Din.3, Din.4 y Din.5), o el Dotacional de

Comunicaciones (Dcm), segun la infraestructura de que se trate.

2. El régimen de usos vendrd regulado por la legislacion sectorial y
especifica aplicable en cada caso. No se permitirdn otras construcciones que
las propias de la infraestructura correspondiente. No obstante, en las bandas
laterales de los Sistemas Generales viarios GRV, en Suelo No Urbanizable, se
podrdn disponer, como instalaciones de interés social, estaciones de servicio
para el abastecimiento de combustible para los vehiculos automodviles y
actividades complementarias con las condiciones que se establecen a

continuacién:
a) Sélo podrdn ubicarse en las siguientes zonas o subzonas:
- RC (Régimen Comun)

- Pl (Protecciéon y reserva de la red viaria) respetando las determinaciones

de la vigente legislacion de carreteras.

b) La superficie ocupable mdxima de la Estacién de servicio serd de 3.000
metros cuadrados. La superficie cubierta no cerrada no serd superior a 300
metros cuadrados y los elementos de cubricidn se situardn a una altura no
superior a 6 mefros. Se admitird asimismo edificacién auxiliar, en una planta,
destinada a oficinas y almacén de la propia empresa y a servicios

complementarios: lavado engrase, etc., dicha edificacion auxiliar podrd ocupar
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una superficie no superior a 250 metros cuadrados y con una altura total maxima

de 4,50 meftros.

c) Las estaciones de servicio dispondrdn de vias de cambio de velocidad
calculadas conforme a la Instruccion de Carreteras cuando se instalen en una

carretera cuya intensidad en dia medio sea superior a 10.000 vehiculos.

d) Se deberd prever en el interior de la estacibn una zona de
estacionamiento como minimo para 10 vehiculos turismo, o su equivalencia en

camiones, en espera de carga.

e) Las salidas de las estaciones de servicio estardn retiradas de cruces o

enlaces de la carretera a la que accedan, una distancia minima de 200 metros.

f) Las distancias minimas entfre estaciones de servicio serdn las establecidas

por la legislacion especifica vigente.

CAPITULO QUINTO: ZONA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA (PAR)

Art. 3.19.- Ambito

Son dos zonas delimitadas en los planos de Clasificacion y Calificacion del
Suelo a escala 1/5.000, correspondiente al Mas de San Onofre y al Mas del
Palmiter. En ellas debido a la existencia de yacimientos arqueoldgicos serd
necesario un informe previo de los servicios arqueoldgicos correspondientes

para la realizacidon de cualquier obra o movimiento de tierras.

Art.3.20.- Usos

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Agricola (Nag).

2. En caso de hallazgos arqueoldgicos, el uso dominante pasard a ser junto

al anterior el de Proteccion del Medio Natural (Nme).

3. El régimen urbanistico de este suelo serd el correspondiente al Suelo No
Urbanizable de especial proteccion, tal como queda definido en el art. 6o de la

Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable.
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TITULO CUARTO: ORDENANZAS GENERALES DE LA
EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Art.4.1.- Introduccion

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el presente Titulo
son, aligual que las condiciones particulares de Zona, requisitos necesarios para
que sea posible la edificacion (y el modo en que ésta puede producirse) de una
parcela aungue no condicion suficiente para ello, ya que, ademds, deberdn

concurrir;

a) Ensuelo urbanizable las condiciones de ordenacion reguladas en el Titulo
Segundo de estas Normas, es decir la previa aprobacion de los planes parciales

correspondientes.

b) Y siempre: las condiciones de ejecuciéon reguladas en el Titulo Tercero
para cada clase de suelo, tanto las de cardcter subjetivo (la previa
reparcelacion o compensacién y haber sufragado la propiedad o estar
sufragando el coste de urbanizacién) como las de cardcter objetivo (que la
parcela reuna o esté en condiciones de reunir la consideracién de solar y que

se respeten los edificios protegidos).

Art.4.2.- Condiciones de la Edificacion

Las construcciones de nueva planta, sustitucidn, ampliacidén o
reestructuracion deberdn cumplir, en lo tocante a pardmetros de la edificacién
y calidad ambiental, y salvo prevision en contrario en las Ordenanzas

particulares de Zona, las siguientes condiciones:

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

y aprovechamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altura y plantas, de
constfruccion bajo rasante, de construccion sobre cornisa, de vuelos y de

estética).
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c) Condiciones funcionales de la edificaciéon (de iluminacién y ventilacion,
de accesos y circulacion interior, de seguridad y salubridad, de habitabilidad y

calidad dotacional de los locales).

d) Deberdn contar con sureserva de aparcamientos, los cuales se ajustardn

en su caso a las condiciones constructivas especiales que se regulan.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE PARCELA

Seccion Primera: Dimensiones de la parcela

Art.4.3.- Parcela urbana

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

intensidad de la edificacion y de asegurar la unidad minima de la edificacion.

Art.4.4.- Vinculacion entre edificacion y parcela

1. Las edificaciones preexistentes a la segregacién parcelaria condicionan
el aprovechamiento y demds condiciones de la edificaciéon para los lotes
resultantes, sin que del conjunto de éstos se puedan derivar facultades
inexistentes para la propiedad de la finca matriz como consecuencia de

agregaciones y segregaciones sucesivas.

2. Solo procederd la segregacion de fincas o parcelas en las que existiera
edificacién consolidada, cuando restara aprovechamiento bastante y sin
consumir, para radicarlo en la porciéon segregada; pudiendo ésta, por si sola o
por simultdnea agregacion a colindantes, permitir la configuraciéon, al menos de

parcela minima.

Art.4.5.- Segregacion y agregacion de parcelas
1. Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacién contraria a

lo establecido en las presentes Normas y en sus instrumentos de desarrollo.

2. Los notarios y registradores de la propiedad exigirdn, para autorizar e
inscribir respectivamente, escrituras de division de terrenos, que se acredite el
otorgamiento de licencia de parcelacién, que los primeros deberdn testimoniar
en el documento, de acuerdo con lo previsto en la legislacién urbanistica de

aplicacién.

3. En ningun caso, se considerardn edificables los lotes resultantes de una
parcelacion que, sin licencia municipal, hubiere dado lugar a parcelas inferiores

a la minima.
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4. No obstante, podrd concederse licencia de edificacion para parcela
cuyas dimensiones no alcancen las minimas si las circunstancias de

consolidacion del entorno no permitieran su agregacion a parcelas colindantes.

5. La parcela minima edificable se define en las presentes Normas en funcidén
de alguno o algunos de los siguientes pardmetros: superficie, frente, forma vy

relacion de sus lindes respecto a colindantes.

Art.4.6.- Definiciones y conceptos: lindes, medicion de superficie, parcela
maxima
1. Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la

distinguen de sus colindantes.

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

testeros los lindes opuestos a los frontales.

3. El Ayuntamiento podrd exigir al propietario de una parcela el
amojonamiento y senalamiento de los lindes de la misma cuando sea necesario

por motivos urbanisticos.

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

comprendida dentro de sus lindes.

5. Si se estableciera, o algun instrumento de planeamiento viniera a
establecer, parcelas madximas, no podrdn readlizarse segregaciones o
agregaciones de propiedades cuyo resultado sea la formacion de parcelas

superiores a la maxima.

Art.4.7.- Agregacion obligatoria de parcelas

1. Todas las parcelas deberdn tener al menos un linde frontal.

2. Aquellas parcelas cuya agregacion a las colindantes sea precisa para
permitir que éstas tengan linde frontal, no serdn edificables en tanto no se
produzca dicha agregacion. El cumplimiento de esta condicion se exigird

ponderando las circunstancias de consolidacidon de la manzana.

3. Las dimensiones de las parcelas serdn tales que en la franja entre

cualesquiera lineas que intersecten en dngulo recto uno de sus lindes frontales
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no exista ninguna parcela colindante sin salida a via publica o espacio libre
publico. Si existiere parcela colindante en dicha situacion la agregacion

parcelaria serd obligatoria.
Seccion Segunda: Condiciones de emplazamiento en la parcela

Art.4.8.- Concepto y Aplicacion

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

Normas Subsidiarias.

Art.4.9.- Alineaciones

Son Alineaciones las lineas que establecidas por las Normas Subsidiarias o por
los instrumentos de planeamiento que las desarrollen, determinan los limites de
la ordenacién en planta, indicando que ninguna parte ni elemento de la
edificaciéon puede sobrepasarlas, salvo los cuerpos o elementos salientes que

expresamente se autoricen y los sétanos permitidos.

Art.4.10.- Alineacion Exterior

Es Alineacién exterior la que senala la separacidon entre las parcelas
edificables y la red viaria puUblica y/o los espacios libres de uso publico. Se
encuentra grafiada en el Plano D de las Normas Subsidiarias. Para su
interpretacién y traslacion al terreno se tomard como referencia la cota libre
entre lineas dibujadas, tomando como referencia la edificacidn existente
reflejada en la cartografia base de las Normas Subsidiarias, o aquellos hitos o
puntos que resulten identificables. En los casos en que esta alineacion exterior
coincida con la linea de la edificacidon existente, se tomardn las porciones de

coincidencia como referente prioritario para su fijacion.

Art.4.11.- Alineacion Interior

Senala la separacion entre las porciones de parcela edificable que pueden

sustentar edificacion y las que deben permanecer sin ella.
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Art.4.12.- Alineacion de Fachada

Las Alineaciones de Fachada determinan la ubicacién de las fachadas en
plantas por encima de la baja, senalando la interseccion de dichas fachadas

con el Ultimo forjado del volumen inferior.

Art.4.13.- Linea de la edificacion

Se entiende por Linea de la Edificacion la interseccion de la fachada de la
planta baja con el terreno. Sila planta baja fuera didfana se considerard como
Linea de la Edificaciéon la proyeccion sobre el terreno de la linea exterior del

forjado que cubra el vano.

Art.4.14.- Rasante

Se distinguen:

a) La linea de rasante, que establecida por estas Normas o por los
instrumentos urbanisticos que las desarrollen. Coincide con el perfil longitudinal
de las vias publicas en su eje. De estar ejecutada la via publica, y salvo

indicacién en contrario, se tomard el perfil existente.

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

linea de rasante.

Art.4.15.- Distancia a lindes

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

recta perpendicular al propio linde.

Art.4.16.- Retranqueo

Es la distancia entre la alineaciéon exterior y la linea de la edificaciéon, o en su

caso alineacion de fachada, medida sobre una recta perpendicular a aguella.

Art.4.17.- Separacion entre edificios

Se entiende que un edificio estd separado de otro una distancia dada como
minimo, cuando ninguna de las circunferencias que pueda trazarse con radio

igual a la distancia citada y centro en cada uno de los puntos de la proyeccion
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horizontal de los perimetros, incluidos los salientes del primero, intersecte a la de

los segundos.

Art.4.18.- Profundidad edificable

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

retranqueadas de la alineacién exterior.
Seccion Tercera: Condiciones de ocupacion de la parcela

Art.4.19.- Superficie ocupable

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

susceptible de ser ocupada por la edificacion sobre rasante.

2. Salvo indicacion en contrario, las construcciones subterrdneas podrdn

ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela edificable.

Art.4.20.- Coeficiente de ocupacion

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

ocupable vy la superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacion maxima. Si
de la aplicacion de este pardmetro se obtuviere ocupaciéon diferente de la

derivada de otfras condiciones de ocupacioén, se tomard siempre la menor.
3. La proyeccion sobre el terreno de la parcela de los cuerpos salientes

computard en su totalidad, a los efectos de la ocupacion méxima de parcela.

Art.4.21.- Superficie libre de parcela

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

rasante como consecuencia de la aplicacion de las condiciones de ocupacion.
Seccién Cuarta: Aprovechamientos sobre la parcela

Art.4.22.- Superficie construida por planta

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre los

limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.
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2. En el computo de la superficie construida por planta quedan excluidos
los soportales, los pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas
excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, los elementos
ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de

posibilidades de uso y acceso.

3. Los cuerpos salientes que estén cubiertos por otros elementos andlogos o
por tejadillos o cobertizos, formardn parte de la superficie total construida
cuando se hallen limitados lateralmente por paredes; en caso confrario se

computard Unicamente el 50 por ciento de su superficie.

Art.4.23.- Superficie construida total

Se entfiende por superficie construida total la suma de las superficies

construidas de todas las plantas que componen el edificio.

Art.4.24.- Superficie 0til

1. Se entiende por superficie Util de una pieza o de un local la comprendida
dentro del perimetro definido por la cara interna de sus cerramientos: con el
exterior, con otras piezas o locales del edificio o con otros edificios. Es superficie
Util de una planta o del edificio, respectivamente, la suma de las superficies Utiles

de las piezas o locales que infegran una planta o la totalidad del edificio.

2. No contard como superficie Util la de aquellos espacios que tengan una

altura libre inferior a 1,50 metros.

3. Para el codmputo de la superficie Util de los cuerpos salientes se utilizardn

los mismos criterios cuantitativos que se establecen para la superficie construida.

Art.4.25.- Edificabilidad

Es el valor mdximo total, expresado en metros cuadrados de techo, de la
edificacién que podrd realizarse sobre un terreno, mediante la aplicacién de los
pardmetros geométricos (alineaciones, niUmero de plantas, profundidades
edificables, ocupacion en planta, etc.) establecidos por las Normas Subsidiarias

y/0 mediante coeficientes de edificabilidad.
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Art.4.26.- Edificabilidad asignada de modo geométrico

1. Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones
geométricas del Plan, aquélla serd el resultado de multiplicar la superficie
maxima ocupable (por la edificaciéon sobre rasante) por el nUmero mdximo de
plantas (incluida la baja) permitido por las Normas Subsidiarias para cada

porcion de la parcela.

2. Si como consecuencia de Estudios de Detalle, o por otra causa prevista
por el planeamiento, la edificabilidad asignada geométricamente por las
Normas Subsidiarias se redistribuyera en la parcela, no contardn, a los efectos
del computo de la edificabilidad, las superficies de los cuerpos salientes
(balcones, miradores, terrazas, etc.) que podrian construirse en funcion de las
caracteristicas métricas y tipoldgicas de las fachadas, atendiendo a las

condiciones que se establecen en las Ordenanzas particulares de cada Zona.

Art.4.27.- Edificabilidad asignada de modo aritmético
Cuando la edificabilidad se establezca mediante coeficientes (m2t/m2s), las
superficies de los cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc.) que se

construyan contardn a los efectos del computo de la edificabilidad.

Art.4.28.- Coeficiente de edificabilidad

1. Elcoeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie edificable

total y la superficie de la proyeccién horizontal del dmbito de referencia.

2. En funcion del dmbito de referencia se distinguen dos formas de expresar
la edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad global: se aplica sobre la superficie total del
dmbito que corresponda, que incluye la totalidad de las parcelas dentro de ese

ambito.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: se aplica sobre la superficie neta de
la parcela edificable, es decir sobre |la superficie total de parcela deducidos los

espacios libres publicos, los viarios publicos y los suelos dotacionales.
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CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS
EDIFICIOS

0 (4

Seccioén Primera: De la medicion de la altura del edificio y sus plantas

Art.4.29.- Altura del edificio

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

numero de plantas del edificio.

Art.4.30.- Cota de referencia

Es la cota establecida en el terreno en base a las determinaciones de los

Normas Subsidiarias, que sirve de origen para la medicion de la altura.

Art.4.31.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia

1. Edificios en los que la linea de la edificacion coincide con la alineacioén

exterior:

a) Silarasante de la calle tomada en la linea de la edificacion es tal que la
diferencia de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es
igual o menor que 1,50 metros, la cota de referencia se establecerd en el punto

medio de la fachada.

b) Sipor el contrario la diferencia de nivel es superior a 1,50 metros, se dividird
la fachada en los framos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es
decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea
igual o inferior a 1,50 metros, aplicando a cada uno de estos framos la regla
anterior, y tomando en consecuencia como cotas de referencia el punto medio

en cada tramo.

2. Enlos edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriomente sobre la
alineaciéon exterior, las cotas de referencia para la medicidn de alturas se

atendrdn a las siguientes determinaciones:

a) La altura méxima de la edificacion se fijard en cada uno de sus puntos a

partir de la cota de la planta que tenga la consideracion de Planta Baja.

b) En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para

adaptarse a la pendiente del terreno, los volimenes edificados que se
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construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracion
de planta baja, se sujetardn a la altura mdxima que corresponda a cada uno
de los "escalones", y la edificabilidad total no deberd ser superior a la que

resultase de edificar en un terreno horizontal.

3. En ningun caso las cotas de referencia entre dos plantas bajas
consecutivas podrd establecerse con una variacion absoluta superior a 1,50
metros con relacion a la cota natural del terreno. En consecuencia en los
terrenos de pendiente acusada, la Planta Baja habrd de fraccionarse en el
numero conveniente de partes para cumplir con la condicién antedicha, no
pudiéndose sobrepasar la altura mdxima autorizada en ninguna seccion
longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las respectivas cotas

de referencia de las distintas plantas bajas existentes.

Art.4.32.- Altura en unidades métricas

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

referencia. Se distinguen las siguientes:

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

fachada del edificio en esta Ultima planta.

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

de los antepechos de proteccidén de cubierta.

c) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mds alta del edificio.

Art.4.33.- Altura en nUmero de plantas

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

incluida la planta baja.

Art.4.34.- Altura maxima

1. Se entiende por Altura mdxima la senalada por el planeamiento o por las
Ordenanzas particulares de cada Zona como valor limite de la altura de la

edificacion.
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2. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, nUmero de
plantas y unidades métricas, ambas habrdn de respetarse a la vez como

maximos admisibles.

Podrd edificarse sin alcanzar la altura mdaxima, sea de cornisa o de nimero

maximo de plantas.

Art.4.35.- Planta

Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para

desarrollar en ella una actividad.

Art.4.36.- Planta baja

Se entiende por Planta baja aquella planta que en mds de un 50% de su
superficie construida, la cara superior del pavimento de suelo se encuentra
enfre dos planos horizontales, uno que contiene la cota de referencia y ofro
situado a 1,00 meftros sobre aquel. Si la cara superior del pavimento de suelo se
situare en algun punto a cota mds profunda de 1,00 metros por debajo de la
cota de referencia, no tendrd, a efectos de habitabilidad, la consideracion de
planta baja. El valor de la altura libre de Planta Baja se determinard en funcion

del uso y de las Ordenanzas particulares de la Zona.

Art.4.37.- Planta de piso

Se enfiende por Planta de Piso cualquier planta situada por encima del

forjado de techo de la planta baja.

Art.4.38.- Terrado o azotea

Superficie situada por encima del forjado de techo de la Ultima planta de

pIisO.

Art.4.39.- Entreplanta (Entrepiso o altillo)

Se entfiende por Entreplanta aquella planta que, en su totalidad, tiene el
forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos de pavimento y
techo de una planta baja. Solo se admiten en edificacién en interior de
manzana y con una superficie no superior al 25 % de la parte de planta baja

situada en patio de manzana. La altura libre no serd inferior a 2,10 m.
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Art.4.40.- Cota de planta de piso

Se entfiende por cota de planta de piso la distancia vertical, medida entre la
cota de referencia de planta baja, y la cara superior del forjado de suelo de la

planta a la cual se refiera la medicion.

Art.4.41.- Altura de planta

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

superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Art.4.42.- Altura libre de planta

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

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

2. Salvo lo dispuesto en los siguientes parrafos de este articulo o
determinacion contraria en las Ordenanzas particulares de cada una de las
Zonas, la altura libre minima en plantas sobre rasante, para locales en que exista

utilizacién permanente por personas, serd de 2,50 metros.

3. Esta altura sélo podrd ser inferior en dreas no superiores a un 30 % de cada
pieza habitable a causa de elementos constructivos, sin que pueda, en ningun
caso, ser inferior a 2,20 metros. No obstante, en cocinas, vestibulos, pasillos,
cuartos de aseo y tendederos, la altura libre de planta podrd reducirse en toda

su superficie hasta 2,20 metros.

4. La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso dominante
no residencial (terciario, industrial...) de 3 metros en todas las plantas. Salvo las
destinadas a aparcamientos cuya altura libre de planta podrd ser de 2,20

metros como minimo.

5. Para los locales destinados a espectdculos publicos la altura minima de
suelo a techo serd de 3,20 metros y de 2,80 metros hasta el falso techo si lo

hubiere.
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Seccion Segunda: De la construccion bajo rasante

Art.4.43.- Planta Sétano

1. Se entiende por planta sétano aquella que en mds de un 50% de su
superficie construida, fiene su techo por debajo del plano horizontal que
contiene la cota de referencia. La cara superior del forjado de techo no podrd
sifuarse a cota mayor de 0,50 metros sobre la cota de referencia, cuando se
ubique bajo plantas sobre rasante, ni sobrepasar la cota de referencia cuando

pueda ubicarse bajo espacios libres.

2. La altura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso a que
pueda destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la altura libre
(aparcamientos) y 2,50 metros para la altura de planta (entre caras superiores

de forjados).

Art.4.44.- Planta Semisétano

Se entiende por planta semisétano aquella en la que mds de un 50% de su
superficie construida tiene el plano de suelo por debajo de la cota de

referencia, y el plano de techo por encima de dicha cota.

Art.4.45.- Piezas habitables en plantas bajo rasante

En plantas de sétano no podrdn instalarse piezas habitables.
Seccion Tercera: De la construccion sobre la altura de cornisa

Art.4.46.- Construcciones por encima de la altura
1. Porencima de la altura de cornisa mdxima, podrd admitirse con cardcter
general, con las limitaciones que se establecen en las Ordenanzas Particulares

de cada Zona, las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrdn sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea situada 0,50 metros por encima de las aristas de altura
de cornisa del edificio en fachadas y patios, formen una pendiente del 60%

(sesenta por cien).
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b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos
y ofras instalaciones, que no podrdn sobrepasar una altura de 3,50 metros sobre

la altura de cornisa.

2. Porencima de la altura de cornisa maxima que se determine, se permitird,
ademds de las construcciones citadas en el apartado anterior, la construccién
de antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podrdn rebasar en
mdas de 2 metros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares
que, en ningln caso, podrdn rebasar los 3,50 metros sobre la altura de cornisa

del edificio, salvo lo dispuesto en la ordenanza de zona de Casco Antiguo.

3. Por encima de la altura total mdxima que se determine, no podrd

admitirse construccion alguna, excepto:

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

defecto las normas de buena prdctica de la construccion.
b) Los paneles de captacién de energia solar.

c) Antenasy pararrayos.

Art.4.47.- Desvdn

Se entiende por desvdn la planta situada entre la cara superior del forjado

de la Ultima planta y la cara inferior de la cubierta inclinada, si la hubiere.
Seccién Cuarta: De los salientes (vuelos) y entrantes

Art.4.48.- Cuerpos salientes (vuelos)

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

volados. Responden a las siguientes definiciones:

a) Se entiende por balcén el cuerpo saliente totalmente abierto que sirve a
un solo vano por el que se accede, y que es prolongacion del forjado de planta,
con una longitud de vuelo no superior a 60 cm., y una anchura total no superior

a 3 metros.
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b) Se entiende por balconada el balcdn corrido que sirve a mds de un vano,

con una longitud de vuelo no superior a 60 cm.

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

superar las medidas establecidas en el pdarrafo a) anterior.

d) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento, en el que cada uno
de sus paramentos verticales se encuentra acristalado en no menos de dos
tercios de su superficie, con una longitud de vuelo no superior a 90 cm. y una
anchura fotfal no superior a 5 metros. Cuando se disponga en esquina podrd
tener una anchura mdxima de 4 metros a cada lado, medidos sobre la

alineacién de fachada.

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

los tipos anteriores.

2. Enlas Ordenanzas particulares (Titulo sexto) se establece para cada Zona

y/o Subzona el régimen pormenorizado de los cuerpos salientes autorizados.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el pdrrafo anterior, la construccidn de
los cuerpos salientes se permitird siempre y cuando no pueda implicar una
distancia inferior a D entre cuerpos salientes diferenciados situados en

paramentos opuestos o concurrentes con arreglo al siguiente cuadro:

0° <= A <= 30° D=4,50
30° < A <= 60°  D=3,50
60° < A <= 90° D=2,50
90° < A <= 120° D=1,80
120° < A <= 150° D=1,40
150° < A < 180° D=1,00
A = 180° D=0,60

Donde A es el dngulo exterior, en grados sexagesimales, que forman los

paramentos de fachada concurrentes u opuestos (sus prolongaciones) sobre |os
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que se situan los cuerpos salientes, y D la distancia minima en mefros, que debe

respetarse entre los cuerpos salientes.

4. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos salientes diferenciados
serd, como minimo, igual a la mayor de las longitudes de vuelo y nunca inferior
a 60 cm. Asimismo los cuerpos salientes se separardn de las fincas contiguas una
distancia no menor que la longitud del vuelo y en cualquier caso no inferior a 60

cm.

Art.4.49.- Entrantes

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

fachada, que cumpla con las siguientes condiciones:

a) La profundidad del entrante no serd superior a la anchura del mismo
medida en el plano de fachada. No obstante se admitirdn profundidades

mayores en los accesos a locales de aparcamiento, pasajes, porticadas, etc.

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

las piezas a las que sirva.
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Seccion Quinta: De la estética de los edificios

Art.4.50.- Aplicacion

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

necesarias para ajustarse a las condiciones que se senalan en estas Normas.

Art.4.51.- Salvaguarda de la estética urbana

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberdn
responder en su diseno y composicion a las caracteristicas dominantes del
ambiente en que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en la

legislacién urbanistica.

Art.4.52.- Proteccion de los ambientes urbanos

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

en estas Normas.

2. En obras de restauracion y de conservacién o mantenimiento deberdn

respetarse las caracteristicas del edificio.

3. Las obras de restauracion, consolidacidn o reparacidon habrdn de
ajustarse a la organizacién del espacio, estructura y composicion del edificio
existente. Los elementos arquitecténicos y materiales empleados habrdn de
adecuarse alos que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto
de una modificacioén de menor interés no respetuosa del edificio original. En las
obras de restauracion, ademds, habrd de conservarse la decoracion

procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio.

4. En obras de acondicionamiento deberd mantenerse siempre el aspecto

exterior del edificio.

5. En obras de reestructuracion parcial las fachadas visibles desde el
espacio publico deberdn mantenerse conservando su composicion vy
adecudndose a los materiales originarios. En obras de ampliaciéon la solucién

arquitectonica deberd adecuarse al estilo o invariantes de la fachada
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preexistente. En obras de reestructuracion total deberdn restaurarse
adecuadamente las fachadas exteriores y sus remates y satisfacer la normativa

especifica al respecto de la Zona.

Art.4.53.- Fachadas

1. Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada y se
encuentre contigua o flanqueada por edificaciones objeto de catalogacién, se
adecuard la composicion de la nueva fachada a las preexistentes,
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicidon (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edificaciéon y las

colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y
macizos en la composicidon de las fachadas deberdn adecuarse en funcién de
las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las

edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

Art.4.54.- Tratamiento de las plantas bajas

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

armonizar con el resto de la fachada.

Art.4.55.- Modificacion de fachadas

1. En edificios no catalogados, podrd procederse a la modificacion de las
caracteristicas de una fachada existente de acuerdo con un proyecto
adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico

y su relacién con los colindantes.

2. Cualquier actuacion incidente sobre la fachada de un edificio existente
estd sujeta a previa licencia municipal, que sélo se podrd otorgar cuando la
solicitud acompane proyecto que contemple el resultado conjunto de la

actuacion sobre la totalidad de la fachada.

3. En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacion de capialzados
exteriores para persianas enrollables o toldos, salvo que exista acuerdo del
conjunto de propietarios del inmueble para colocar, de modo simultdneo,

idéntica solucién en los huecos.
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Art.4.56.- Soportales

Si en una construcciéon se proyectan soportales, no se podrd rebasar, en su
caso, la alineacidon exterior/interior con los elementos verticales de apoyo; su
ancho interior libre serd igual o superior a 3,00 metros y su altura libre minima la
que le correspondiere a la planta baja del edificio, segun las ordenanzas

particulares de Zona.

Art.4.57.- Medianeras

1. Se podrd permitir el refranqueo de las construcciones, salvo disposicion
en contrario en las Ordenanzas particulares de Zona y siempre que las
medianeras al descubierfo que pudieran aparecer se acondicionen
adosdndoles cuerpos de edificacion, se tfraten como la fachada o se decoren
con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes, o con

otfros de suficiente calidad.

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

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

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

publicos de importancia visual y estética.

4. Las Ordenanzas especificas municipales podrdn establecer criterios
estéticos y de diseno que sean de obligada observancia en las obras de
mantenimiento y decoro de fachadas y medianeras en general y requerir a la

propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Art.4.58.- Instalaciones en la fachada

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire,
evacuacion de humos o extractores, podrd sobresalir mds de 40 cm. del plano

de fachada, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire no podrdn tener

salida a fachada a menos de 3 metros sobre el nivel de la acera.

3. No se admitirdn tendidos vistos grapeados en fachada, ni tendidos

aéreos entre edificaciones. En aquellos casos en los que sea ineludible la
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instalacion de tendidos grapeados en fachada, se preverdn las soluciones de
diseno (ranuras, conductos, etc..) necesarias, no lesivas a la estética urbana,

tfendentes a la conveniente ocultacion de los mismos.

4. Los redes de energia eléctrica, gas, agua potable y telefonia serdn,

obligatoriamente, subterrdneas.

Art.4.59.- Cornisas y aleros

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

particulares de Zona.

Art.4.60- Marquesinas

1. Se prohibe la construccidn de marquesinas excepto en los siguientes

Casos y sin perjuicio de lo previsto para edificios protegidos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva

planta.

b) Cuando se frate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes
con la totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y
materiales en todos los locales de planta baja, y exista compromiso de

ejecucion simultdnea por todos los propietarios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la
rasante de la acera o terreno, serd no inferior a 3,40 metros. El saliente de la
marguesina no excederd la anchura de la acera menos 60 cm., vy, salvo el caso
de marquesinas formadas por elementos translUcidos y con espesor menor a 15
cm., Unicamente podrdn cubrir los vanos de la planta baja, con un saliente

maximo de 1 metro.

3. Las marquesinas no podrdn verter por goteo a la via publica. Su canto no
excederd del 15 % de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera
y no rebasard en mds de 10 centimetros, la cota de forjado de suelo del primer

pIisO.

Art.4.61.- Rétulos y otros elementos de publicidad exterior

Se prohiben las vallas publicitarias y elementos andlogos de publicidad

exterior en los suelos urbanos y urbanizables de estas Normas. Solo se autorizardn
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en Suelo No Urbanizable de régimen comuUn a una distancia no menor de 500

m. del suelo urbano o urbanizable mdas proximo.

Art.4.62.- Portadas y escaparates
La alineacion exterior no podrd rebasarse en planta baja con salientes
superiores a 15 cm., con ninguna clase de decoracion de los locales

comerciales y zaguanes o cualquier otro elemento.

Art.4.63.- Toldos

Los toldos moviles estardn situados, en todos sus puntos, incluso los de
estructuras, a una altura minima sobre la rasante de la acera de 2,25 metros. Su
saliente, respecto ala alineacion exterior, no podrd ser superior a la anchura de
la acera menos 60 cm., sin sobrepasar los 3 metros, y respetando en todo caso
el arbolado existente. Los toldos fijos cumplirdn las condiciones del articulo 4.60

apartado 2.
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CAPITULO CUARTO: CONDICIONES FUNCIONALES DE LA EDIFICACION

Art. 4.64. Aplicacién de la normativa vigente de la Generalitat Valenciana.

Las condiciones funcionales de la edificaciéon serdn reguladas por lo previsto
en las Normas de Habitabilidad y Diseno de Viviendas en el dmbito de la
Comunidad Valenciana, HD-91 o Normas de rango equivalente que las
sustituyan. Las condiciones funcionales de la edificacién terciaria o industrial se

regirdn por la normativa sectorial correspondiente.
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CAPITULO QUINTO: DE LOS LOCALES DE APARCAMIENTO DE VEHICULOS

Seccion Primera: Condiciones basicas

Art.4.65.- Dotacion de aparcamiento

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas
en razdén de su uso y de su localizacion, dispondrdn del espacio que en ellas se
establece para el aparcamiento de los vehiculos de. sus usuarios. La dotacion

de plazas de aparcamiento se senala en los articulos 4.69 y siguientes.

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

existencia de garajes privados comerciales y de estacionamientos publicos.

3. El Ayuntamiento admitird una dotacidén de plazas de aparcamiento
inferior hasta en un 50% a la minima establecida por estas Normas en los

siguientes casos:

a) En parcelas que, limitando en ambos lindes laterales con edificaciones
gue no se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo, tengan una forma tall
que no admita la inscripcion de un rectdngulo de 12 x 20 metros o un cuadrado

de 15 x 15 metros.

b) Cuando destinadas en su totalidad, salvo escaleras, ascensores e
instalaciones indispensables, la planta del primer sétano a aparcamientos, la

reserva asi efectuada no pueda alcanzar la dotacidon minima.

Art.4.66.- Plaza de aparcamiento

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

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

prevea:
Tipo de vehiculo o usuario Longitud (m) Anchura (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,50 1,50
Automoviles ligeros 4,50 2,20
Automoviles grandes 5,00 2,50
Plaza minusvdlido 4,50 3.50
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Industriales ligeros 5,70 2,50
Industriales grandes 12,00 3,50
2. La superficie Util minima obligatoria de garaje serd, en metros

cuadrados, el resultado de multiplicar por 20 el niUmero de las plazas de
aparcamiento de automoviles que se dispongan, incluidas las areas de acceso

y maniobra.

3. No se considerard plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun
cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra

para los vehiculos.

Art.4.67.- Garajes y estacionamientos

1. En funcidén de su régimen de explotacion los locales de aparcamiento se

distinguen en garajes y estacionamientos.

a) Se entiende por garagje el local destinado a aparcamiento de vehiculos
en régimen de explotacion de venta en plazas o en alquiler de las mismas por

periodos iguales o superiores a un mes.

b) Se entiende por estacionamiento el local destinado a aparcamiento de
vehiculos cuyo régimen de explotacion es el de alquiler de plazas por periodos

de tiempo inferiores al mes o bien con explotacién mixta.
2. Podrdn ubicarse unos y otfros en:
a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.
c) Edificios exclusivos.

d) Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso puUblico previa concesidn
administrativa o mera autorizacién segun se frate de Estacionamientos o de
Garagjes respectivamente, de acuerdo con lo que regulen las Ordenanzas

Municipales en su caso.
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Art.4.68.- Aparcamiento en los espacios libres
1. No podrd utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios
libres privados de parcela o patios de manzana, mds superficie que la

correspondiente al 40% de aquéllos.

2. Enlos espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no
se autorizardn mds obras o instalaciones que las de pavimentacion y se

procurard que este uso sea compatible con el arbolado.
Seccion Segunda: Dotacion minima de aparcamientos

Art.4.69.- Dotacion de aparcamientos para uso residencial
Se dispondrd, como minimo, de una plaza de aparcamiento para automovil
por cada vivienda en las categorias Rpf y Run, y por cada 100 metros cuadrados

Utiles o superior a 50 en la categoria Rcm, exigibles en edificios de nueva planta.

Art.4.70.- Dotacion de aparcamientos para uso industrial o de almacén
Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento por cada 100
metros cuadrados o fraccidén superior a 50 metros cuadrados de superficie

destinada a la actividad productiva o a almacén en edificios de nueva planta.

1. Los talleres de reparacién de automoviles dispondrdn de una plaza de
aparcamiento por cada 30 metros cuadrados o fraccidn superior a 15 metros
cuadrados de superficie Util de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de

aparcamiento.

Art.4.71.- Dotacion de aparcamientos en usos comerciales

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por
cada 100 metros cuadrados o fraccién superior a 50 metros cuadrados de

superficie comercial de nueva creacién en edificios de nueva planta.

Art.4.72.- Dotacion de aparcamientos en usos hoteleros

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por
cada 100 metros cuadrados construidos de local o fraccidn superior a 50, o por
cada 3 habitaciones si resultase niUmero mayor. Se sujetardn en todo caso a la

legislacion especifica en la materia.
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Art.4.73.- Dotacion de aparcamientos para oficinas
Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por
cada 100 metros cuadrados o fraccidon superior a 50 metros cuadrados de

superficie construida de oficina de nueva planta.

Art.4.74.- Dotacion de aparcamientos en usos recreativos

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil
por cada 100 metros cuadrados o fraccidn superior a 50 metros cuadrados de

superficie Util en las edificaciones de nueva planta.

2. En la categoria Tre.4 se dispondrd, como minimo, de una plaza de

aparcamiento para automovil por cada 25 personas de aforo.

Art.4.75.- Dotacion de aparcamientos para minusvalidos

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 600 metros

cuadrados se reservard, como minimo, un 2% de las plazas para minusvalidos.

Art.4.76.- Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos

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

serd exigible la reserva de aparcamientos.

Seccion tercera: Condiciones funcionales de los locales de
aparcamiento de vehiculos

Art.4.77.- Accesos y circulacion interior de vehiculos

1. Los locales de aparcamiento y sus establecimientos anexos dispondrdn
en todos sus accesos al exterior de una meseta horizontal (o de pendiente
maxima 2%) de 3 metros de anchura minima. Si es bidireccional la anchura
minima de la meseta serd de 6 metros. La profundidad minima de la meseta
serd de 5 metros cuando la via publica de acceso tenga un ancho mayor de
12 metros, o de 4 metros en los demds casos, no obstante en parcelas de
profundidad no superior a 12 metros la profundidad de la meseta podrd
reducirse, en cualquier caso, a 4 metros. El pavimento de dicha meseta deberd

ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar el frazado de ésta.

2. Losaccesosy calles de circulacion interior contardn con un gdlibo minimo

libre de 2,20 metros.
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3. Caso de que las puertas se situen en linea de fachada, en su apertura,

no barrerdn la via publica.

4. Los accesos a los locales de aparcamientos podrdn no autorizarse en

alguna de las siguientes situaciones:
a) Enlugares de escasa visibilidad.

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

peatones.

c) En lugares de concentracion de peatones y especialmente en las

paradas fijas de transporte publico.

5. Los accesos se situardn, a ser posible de tal forma que no se destruya el
arbolado existente. En consecuencia, se procurard emplazar los vados

preservando 10s alcorques correspondientes.

6. Los aparcamientos de superficie inferior a 2.000 metros cuadrados
podrdn disponer de un sélo acceso para vehiculos. Si el acceso es
unidireccional con uso alternativo de la rampa, la longitud en planta de la

rampa o0 acceso No podrd superar los 25 metros.

7. Los aparcamientos enfre 2.000 y 6.000 metros cuadrados contardn con
enfrada y salida independientes (dos rampas unidireccionales) o diferenciadas
(en una misma rampa bidireccional), con un ancho minimo para cada

direccidon de 3 metros.

8. Los aparcamientos de superficie superior a 6.000 metros cuadrados
deberdn contar con dos accesos bidireccionales a dos calle diferentes, cada
una de ellas de ancho no inferior a 12 metros. Cada uno de dichos accesos

bidireccionales podrd ser sustituido por dos accesos unidireccionales.

9. Lasrampas rectas no sobrepasardn la pendiente del 16% y las rampas en
curva, del 12%, medida por la linea media. No obstante en locales de
aparcamientos de superficie superior a 600 metros cuadrados se admitirdn
pendientes hasta del 20% para rampas rectas y hasta del 15 % para rampas en

curva.
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10. El ancho minimo de las rampas en funcion de sus caracteristicas serd el

siguiente:
- Rectilinea unidireccional 3,00 metros
- Rectilinea bidireccional 6,00 metros
- No rectilinea unidireccional 3,50 metros
- No rectilinea bidireccional 6,75 metros

(3,50 metros carril interior; 3,25 metros carril exterior)

11. En funcidon de la superficie de local de aparcamiento a la que sirvan, se

dispondrdn, como minimo las siguientes rampas:
- Superficie inferior a 2.000 metros cuadrados: una rampa unidireccional.

- Superficie entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados: dos rampas

unidireccionales o una bidireccional.

- Superficie superior a 6.000 metros cuadrados: dos rampas bidireccionales

O cuaftro unidireccionales.

12. El proyecto deberd recoger el trazado en alzado o seccidon de las
rampas, reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de

cada planta y con la via publica.
13. El radio minimo de giro de las rampas serd de 6 metros.

14. El radio minimo de giro en las calles de circulacion interior serd de 4,50

metros.

15. El radio de giro en los encuentros de rampas de comunicacion entre

plantas y calles de circulacion serd como minimo de 4,50 metros.
16. Los anchos libres minimos de las calles de circulacion interior serdn:
a) En calles unidireccionales:

- De 4,50 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (dngulo

mayor de 45 grados en el sentido de la marcha).

- De 4,50 metros en todas las calles por las que deban circular mdas de 100

vehiculos.
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- De 3,00 meftros en todos los demds casos.
b) En calles bidireccionales:

- De 6,00 metros en todas las calles por las que deban circular mds de 100

vehiculos.
- De 4,50 metros en todos los demds casos.

17. Se permite el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema se instalard uno por cada veinte plazas o
fraccion superior a diez. No serd exigible espacio de espera horizontal. La
instalaciéon de aparatos montacoches no exime de la exigencia de

comunicacion peatonal, mediante escaleras, entre todas las plantas.

Art.4.78.- Accesos peatonales a locales de aparcamiento

1. Todos los locales de aparcamiento dispondrdn de, al menos, una puerta
de enfrada y salida de peatones cuyo dispositivo de apertura no sea

automadtico.

2. Todas las plantas destinadas a aparcamiento de vehiculos estardn

dotadas de escaleras que permitan el frdnsito peatonal entre ellas.
3. Los accesos peatonales cumplirdn las condiciones siguientes:

a) Ningun punto del recinto de cada planta quedard situado a mdas de 50

metros de un acceso exclusivo de peatones.

b) Enlocales de aparcamiento de superficie inferior a 600 metros cuadrados
la puerta de acceso peatonal podrd estar integrada en la puerta de acceso de
vehiculos. Asimismo, en estos locales, podrd utilizarse como acceso peatonal el

zagudn del edificio.

c) Los locales de aparcamiento de superficie superior a 2.000 metros
cuadrados dispondrdn de un acceso peatonal independiente por cada 2.000
metros cuadrados de superficie de garaje o fracciéon superior a 1.000 metros

cuadrados.

d) Elancho libre minimo de escaleras y accesos peatonales serd, en todo su

recorrido, de 1 metro para locales de aparcamiento de superficie inferior a 2.000
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metros cuadrados; de 1,10 metros para locales enfre 2.000 y 6.000 metros

cuadrados; y de 1,30 metros para los de mas de 6.000 metros cuadrados.

Art.4.79.- Altura libre en locales de aparcamiento

La altura libre en los garajes serd, como minimo de 2,20 metros medidos en
cualquier punto de su superficie. De existir instalaciones colgadas que impliquen
una altura libre menor de 2,20 metros, éstas sélo podrdn situarse sobre las plazas

en cuyo caso la altura libre reducirse hasta el minimo de 2 metros.

Art.4.80.- Ventilacion en locales de aparcamiento

1. Todos los locales de aparcamiento dispondrdn de sistemas de
evacuacion de humos natural, independientemente del mecdnico que se
proyecte o instale, de forma que corresponda 0,5 metros cuadrados de
superficie de hueco por cada 200 metros cuadrados de superficie de local de
aparcamiento en planta, sin computar en esta medida la superficie

correspondiente a accesos.

2. Los locales de aparcamiento situados en sdétanos y/o semisdtanos,
dispondrdn de ventilacién forzada. Se entiende por ventilacién forzada el
conjunto de elementos que garanticen un barrido completo de los locales, con
capacidad minima de 5 renovaciones por hora y concebido de forma tal que

impida la acumulacién de vapores o gases Nocivos.

3. Es obligatorio que se establezca un programa de funcionamiento de los
equipos mecdnicos de ventilacion forzada, de forma que los niveles de inmisidon
de contaminantes se mantengan siempre en cualquier punto del garaje dentro
de los limites reglamentados. Siempre que sea obligatoria la instalacion de
ventilacion forzada se efectuard la instalacion de deteccion de CO con sistema
de accionamiento automdtico de los ventiladores. Los detectores serdn los
establecidos porla Norma UNE correspondiente y se instalardn en los puntos mds
desfavorablemente ventilados y en la proporcion de 1 por cada 600 metros
cuadrados constfruidos o fraccion. El mando de los extractores se situard en el
exterior del recinto del aparcamiento o en una cabina resistente al fuego y de

facil acceso.
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TITULO QUINTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS
ZONA DE CALIFICACION URBANISTICA

CAPITULO PRIMERO: DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE CALIFICACION
URBANISTICA

Art.5.1- Las Zonas de Calificacion Urbanistica

La divisién del territorio municipal en Zonas de calificacion urbanistica tiene
por objeto diferenciar los terrenos segun su destino en la ordenacién. El destino
de cada terreno en la ordenacidén se concreta por la edificacién permitida, por
sus condiciones de implantaciéon, conservacion o reforma, asi como por la

asignacion del uso dominante y de los usos permitidos o prohibidos.

Art.5.2- Zonas de Calificacion en las distintas clases de suelo

1. En suelo urbano las Zonas implican diferentes normas para la edificacion

y para el destino de las edificaciones y terrenos.

2. Ensuelo Urbanizable se establecen tres zonas de calificacién urbanistica:
Residencial de Ensanche, Almacenes vy Servicios e Industrial. Los
correspondientes Planes Parciales deberdn concretar las normas de
ordenacién, vy la calificacion pormenorizada de usos y volumenes, asi como
estructurar los sistemas locales de conformidad con las edificabilidades
permitidas por las presentes Normas Subsidiarias para cada uso y en cada

sector.

3. En Suelo No Urbanizable las Zonas implican diferentes normas para la
proteccion de las caracteristicas y utilizaciones de los terrenos. Se trata de Zonas

permanentes a lo largo del periodo de vigencia de las Normas Subsidiarias.

4. En cualquier clase de suelo: los Sistemas Generales, constituyen en si

mismos Zonas de calificacidon urbanistica.

Art.5.3- Division en zonas

El territorio municipal se divide en Zonas de calificacién Urbanistica cuya
delimitacién grdfica se senala en los Planos 1, 2, 3, 4, 5 de Clasificacion vy

Cadlificacion del Suelo a escala 1:5.000. Las Zonas son las siguientes:
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1. En Suelo Urbano:

CAS Casco antiguo

ENS Ensanche

ALM Almacenes y servicios
IND Industrias

2. En Suelo Urbanizable

URB/EN Ensanche
URB/AS Almacenes y servicios
URB/IN Industrias

3. En Suelo No Urbanizable

RC Régimen Comun
PA Proteccién agricola

Pl Proteccidon de Infraestructuras

4. En cualqguier clase de suelo, los Sistemas Generales:

GRYV Sistema General de Red Viaria
GRF Sistema General de Reserva Ferroviaria
GEL Sistema General de Espacios Libres

GSP Sistema General de Servicios PUblicos
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CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE CASCO ANTIGUO

Art.5.4. Definicidon y admbito

La Zona de Casco Antiguo estd constituida por el drea expresamente
grafiada con este titulo en los Planos de Clasificacion y Calificacion del suelo a

escala 1:5.000 y corresponde al nUcleo histérico tradicional de Museros.

Art.5.5.- Usos

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Residencial (R).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: Tco.1b, Tco.2, Tho.2, Tre.2, Tre.3 y Tre.4.

b) Industriales: Ind.2.

c) Almacenes: Aim. 1c y Alm.2.

d) Dotacionales: Dce, Din.

e) Aparcamientos: Par.1d y Par.2.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

residencial asignado a esta Zona.

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

o de Ordenanzas municipales especificas):
a) Alm.1Tay AIm.1b.- Almacenes compatibles con la vivienda

Solo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical independientes y

diferenciados de los del resto de usos (salvo el Ind.1).
b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas

habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos
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desde la via publica y nucleos de comunicaciéon vertical independientes y

diferenciados de (salvo el Aim.1b).
c) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par. 1a).

- Bagjo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion

administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres publicos (Par. 1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacidén méxima
del 40% de dicha superficie libre (Par. 1c). Se admitird tan solo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podrdn tener el cardcter de estacionamiento de

acceso publico.
d) Rcm.- Uso residencial comunitario.

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

uso (pudiendo también ubicarse en planta baja).
e) Rpfy Run- Uso Residencial Plurifamiliar y Uso Residencial Unifamiliar

Se trata del uso global o dominante asignado por las Normas en estas Zonas.
Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto
las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima tanto de las
destinadas a usos no residenciales como las destinadas a uso Residencial

comunitario.
f) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Solo podrén ubicarse en planta baja. Los locales deberdn contar con

accesos desde la via publica.

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

explotaciéon hotelera.

Se admiten en edificios de uso exclusivo.
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h) Tof.- Locales de oficina.

Se admite en edificio de uso exclusivo de oficinas o de uso mixto (junto con
otros usos). Deberd situarse el uso de oficinas en planta baja o superiores,

prohibiéndose en planta sétano.

En edificios de nueva planta de uso mixto, los locales de oficina deberdn

sifuarse en plantas inferiores a las de uso residencial.
i) Tre.1.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja, salvo que se ubiquen piezas habitables
residencidis planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica

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

Se admiten en cualquier situacion.

Art.5.7.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 50 metros cuadrados.

b) Todosy cada uno de sus lindes frontales tendrdn, como minimo, 4 metros

de longitud.

c) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un
rectdngulo de 4x9 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un dngulo inferior a 60 grados

sexagesimales con la misma.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se

encuentren en fuera de ordenacidn sustantivo.

e) Los cerramientos de los patios de parcela tendrdn una altura mdéxima de

3 meftros.
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2. Pardmetros de emplazamiento

La ocupacion de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones
definidas en el Plano D. La edificacion no podrd retranquearse de la alineacion
exterior. La profundidad edificable serd la senalada en el Plano D. Caso de no
indicarse ésta, no se podrdn rebasar los 20 m. No obstante, en este Ultimo caso,
las porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces
rectas hubieren de resultar menores de 8 m. se considerardn edificables con el
numero de plantas asignado por las Normas. En el resto del patio de manzana

se podrd construir en planta baja.

Art.5.8.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. Enestazona de calificacion no se podrdn construir mas de 3 plantas sobre
rasante, correspondientes a una altura méxima de cornisa de 10 m., sin perjuicio

de lo dispuesto en el apartado siguiente.
2. Aticos.

La edificacion cuyo frente de fachada recaiga, a calles de anchura menor
de 7 metros deberd retirar la Ultima planta, en el paramento recayente a la calle
de ancho menor de 7 m., un minimo de 4 m. desde la alineacién de fachada,
guedando configurada esta Ultima planta como dtico. En los edificios que,
cumpliendo la anterior condicidon, formen esquina con calle de ancho mayor
de 7 m., esta obligacién de retiro llegard hasta una distancia de 10 m. de la
esquina con la calle de ancho mayor de 7 m. La obligacién impuesta por el
apartado 4.a) de este mismo articulo se entenderd referida a los dos primeros

metros medidos desde |la alineacidon exterior en la zona de dticos.
3. Tolerancia de alturas

Se admitird la construcciéon de edificios con menor nUmero de plantas de las

establecidas como mdximas en el apartado 1 de este articulo.
4. Por encima de la altura de cornisa del edificio :

a) Son obligatorias las cubiertas inclinadas, al menos en los cuatro primeros
metros desde la alineacién exterior, con la limitacion establecida en el arficulo
4.46 apartado 1.a), adecudndose la solucion de cubierta a las empleadas en

los tipos tradicionales. La cumbrera no podrd situarse a mas de 3,50 m. sobre la
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altura de cornisa. La ejecucion de los faldones de cubierta se realizard mediante
planos de pendiente Unica no inferior al 30%. Por encima de los faldones de
cubierta no se admite ningun cuerpo de edificacion salvo chimeneas y antenas.
Los faldones recayentes a la alineacion exterior deberdn llegar hasta fachada

permitiéndose huecos tipo velux.

b) Las cajas de escaleras, depdsitos y ofras instalaciones deberdn situarse a
no menos de 3 metros del plano de fachada coincidente con la alineacion
exterior. Se admitird, no obstante, retiros menores en aquellos casos que por la
exiglidad de la parcela o por criterios compositivos de fachada quede

suficientemente justificada la excepcion.
5. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse,
en ningun caso, a menos de 3,50 metros ni a mdas de 4,00 metros sobre la cota

de referencia.

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

lo dispuesto en el articulo 4.42 apartado 5.

c) Se permite la construccion de entreplantas en una superficie no superior

al 25 % de la planta baja.
6. Cuerpos y elementos salientes en la Zona CAS

a) Sobre la alineaciéon exterior solo se autorizardn los siguientes cuerpos y

salientes:

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

ancho inferior a 5 metros:
- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 35 cm.

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

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

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

ancho superior a 5 e inferior a 6 metros:

- Balcones con una longitud mdéxima de vuelo de 30 cm.
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- Balconadas con una longitud méxima de vuelo de 30 cm.

- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 30 cm. Si el alero procede

de cubierta inclinada la longitud mdéxima de vuelo serd de 55 cm.

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

compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

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

ancho no inferior a é metros:
- Balcones con una longitud mdaxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud méxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede

de cubierta inclinada la longitud mdéxima de vuelo serd de 85 cm.

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

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela solo se

autorizardn los siguientes cuerpos y elementos salientes:
b1) En cualquier caso:
- Aleros con una longitud méxima de vuelo de 35 cm.

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

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:
- Balcones con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm.

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

Terrazas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede

de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 85 cm.

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

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
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c) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se situen en
cada fachada de una misma planta no serd superior al 60% de la longitud de la

fachada medida en esa planta.

Art.5.9.- Condiciones funcionales de la edificacion

Se estard a lo senalado en las Ordenanzas Generales, salvo que no se
admitirdn patios de luces o de ventilacidn exteriores recayentes a espacios libres

publicos y a viales publicos.

Alt.5.10.- Condiciones estéticas

1. Las nuevas edificaciones se adecuardn con cardcter general a la
tipologia modal del drea donde se enclaven, es decir, edificacion entre
medianeras sin retfranqueos de fachadas, con patio posterior de parcela vy
tipologia consfructiva tradicional. Quedan prohibidos los revestimientos de
fachada, carpinterias y cerrajerias y otros elementos no acordes con la
arquitectura tradicional, los balcones serdn de forja y los huecos, que deberdn
tener su eje mayor vertical, deberdn corresponder con los existentes, en su caso,

en planta bagja.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion
serdn las propias del edificio existente, con eliminacién de elementos impropios,

sin alterar el cardcter unifamiliar en edificaciones residenciales con este uso.

Art.5.11.- Dotaciones de aparcamientos

1. Serd exigible en esta Zona la dotacibn minima de plazas de
aparcamiento senaladas en las Ordenanzas Generales solamente para edificios

de nueva planta, pero no para las rehabilitaciones de edificios existentes.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidird con la

alineacién exterior.
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CAPITULO TERCERO: ZONA DE ENSANCHE

Art.5.12.-Ambito

1, La Zona de Ensanche estd constituida por el conjunto de dreas
expresamente grafiadas en los Planos de Clasificacion y Calificacion del suelo a
escala 1:5.000.

2, Comprende aquellas dreas del Suelo Urbano, en las que se produjo la
expansion de Museros al amparo del Planeamiento anterior, y las nuevas dreas
de borde que prevé el presente Plan. Estdn constituidas tipoldgicamente, en su
mayor parte, por edificios plurifamiliares, agrupados en torno a un patio de

manzana.

Art.5.15.- Usos

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: Tco.2, Tho.2 y Tre.4.

b) Industriales: Ind.2.

c) Almacenes: Alm.2.

d) Dotacionales: Dce, Din.

e) Aparcamientos: Par.1d y Par.2.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

residencial asignado a esta Zona.

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

o de Ordenanzas municipales especificas):
a) AIm.1.- Alimacenes compatibles con la vivienda

Solo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas

habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos
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desde la via publica y vertical independientes y diferenciados de los del resto

de usos (salvo el Ind.1).
b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicaciéon vertical independientes y

diferenciados de los del resto de usos (salvo el Aim.1).
b) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- Ensétano o semisétano bajo la edificacion.

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables

residenciales) e inferiores a la baja (Par. 1a).

- Bagjo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion

administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres publicos (Par.lb).

- Al aire libre sobre superficie liore de parcela, con una ocupacion méxima
del 40% de dicha superficie libre (Par. 1c). Se admitird tan solo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podrdn tener el cardcter de estacionamiento de

acceso publico.
c) Rcm.- Uso residencial comunitario.

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

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

Se frata del uso global o dominante asignado por las Normas en estas Zonas.
Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de nueva

planta de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
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encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como las destinadas a

uso Residencial comunitario.
e) Tco.l.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Solo podrdn ubicarse en planta primera y planta baja, no admitiéndose en
la misma planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en
edificios de uso exclusivo cuando este tenga una superficie construida sobre
rasante no superior a 2.000 metros cuadrados, con un mdximo de superficie de
venta de 1.600 metros cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los
locales deberdn contar con accesos desde la via publica y nuicleos de

comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion
definitiva de las presentes Normas y en funcidn de las preexistencias
comerciales, se admitird la ubicacion de locales comerciales de la categoria
Tco.1a (pero con una superficie de venta no superior a 200 metros cuadrados)
en planta baja aun cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en la

planta baja.

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

explotaciéon hotelera.

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

Usos residenciales.
h) Tof.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal
aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de pisos) se
destinan a locales de oficina (pudiendo fambién ubicarse en planta baja, pero,

en ningun caso, en plantas de sétano).

Si se ubican en edificio de nueva planta de uso mixto las plantas destinadas
a este uso se situardn en plantas semisdtano y superiores, y siempre por de bajo
de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de las

destinadas al resto de usos no residenciales.
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i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta bagja, salvo que se ubiquen piezas habitables
residenciales en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica
y nUcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del

resto de los usos.
i) D.- Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas superiores. Se admiten asimismo en

edificio de uso exclusivo.

k1) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos
f), 9), h) e i) podrdn, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso

terciario.
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Seccién Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Art.5.16.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de la parcela edificable serd de 100 metros

cuadrados.

b) Todosy cada uno de sus lindes frontales tendrdn como minimo 8 metros

de longitud.

c) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un
rectdngulo de 8x10 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior
y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con

la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a) y b) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren fuera de ordenacién sustantivo, y de la condicién d) cuando la

parcela limite con dicha edificacion en el linde mds proximo al quiebro.
2. Pardmetros de emplazamiento

La ocupacién de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones
definidas en el Plano D. La edificacién no podrd retfranquearse de la alineacion

exterior.

No obstante, la linea de edificacion podrd quedar refirada de las
alineaciones interiores que se senalen. Asimismo las fachadas interiores,
recayentes a patios de manzana, podrdn retirarse respecto de las alineaciones

de fachada senaladas por el Plan.

La profundidad edificable serd la senalada en el Plano B. Caso de no
indicarse ésta, no se podrdn rebasar los 20 metros. No obstante, en este Ultimo
caso, las porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las
luces rectas hubieren de resultar menores de 8 metros se considerardn
edificables con el niUmero de plantas asignado por las Normas. En el resto del

patio de manzana se podrd construir en planta baja.
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Art.5.17.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de cornisa mdaxima de la edificacion se establece en funcidn

del nUmero de plantas grafiado en el Plano B, con arreglo a la siguiente formula;
Hc = 4,50 + 2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa méxima expresada en metros y Np el nUmero
de plantas a edificar sobre la baja (es decir el senalado en los planos menos

uno).

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

NUm. de plantas altura de cornisa en metros
2 7,40
3 10,30
4 13,20
5 16,10

2. Elnumero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se senala en el
pdrrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial.
Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura
de cornisa mdaxima la senalada en el pdrrafo anterior para el nUmero de plantas
grafiadas en el Plano B, pero el nUmero posible de plantas a construir se
deducird del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura

libre de planta senaladas en el articulo 4.42.
3. Tolerancia de alturas

En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se
admitird la construccion de edificios de uso dominante residencial con menos
plantas que las grafiadas en el Plano B, debiéndose asegurar el tratamiento

como fachada de las medianeras que queden vistas.
4. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depodsitos y ofras
instalaciones deberdn situarse a no menos de 3 metros del plano de fachada

coincidente con la alineacidn exterior. Se admitird, no obstante, retiros menores
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en aqguellos casos que por la exiglidad de la parcela o por criterios compositivos

de fachada quede suficientemente justificada la excepcion.

5. Se permite la construccion de sétanos con las determinaciones que

establecen las Ordenanzas Generales.
6. Planta baja:

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse,
en ningun caso, a menos de 3,70 metros sobre la cota de referencia, ni a mas

de 4,50 metros en edificios de uso dominante residencial o terciario.

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

lo dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5.

c) Se permite la construccion de entreplantas con las detferminaciones que

se establecen en las Ordenanzas Generales.
7. Construcciones en patio de manzana

En patfios de manzana en los que las Normas senalen la posibilidad de
edificar en planta baja, la altura maxima del plano superior del forjado de techo

no podrd exceder de 4,50 metros sobre la cota de referencia.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana

tan sélo se admitirdn los siguientes elementos;
a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura mdéxima de
2,20 metros. Estos elementos sélo podrdn ser macizos hasta los 90 cm. de altura

a partir de los cuales tendrdn un tratamiento didfano (verjas, setos, etfc.)
c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un

tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefacciony
acondicionamiento de aqire con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la reglamentacion especifica vigente o en su

defecto las normas de la buena prdctica de la construccion.
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8. Cuerpos y elementos salientes en la Zona ENS

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

elementos salientes:

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

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

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

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

ancho de 6 a menos de 9 metros:
- Balcones con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm.

Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos

compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

- Terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Solo se autorizardn
aquellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 90 cm.,

como prolongacién de los mismos.

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

ancho no inferior a 9 metros:
7. Balcones con una longitud mdxima de vuelo de 90 cm.
8. Balconadas con una longitud mdéxima de vuelo de 90 cm.
9. Miradores con una longitud mdaxima de vuelo de 90 cm.

10. Terrazas, con una longitud méaxima de vuelo de 90 cm. Solo se autorizardn
aqguellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 0 cm.,
como prolongaciéon de los mismos. No obstante si la terraza se sitUa por encima
o por debajo de un mirador, acopldndose verticalmente al mismo, la longitud

del vuelo de la terraza podrd alcanzar la del vuelo del mirador, con un méximo
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de 90 cm., no siendo obligatorio, en este caso, que la terraza sea sirviente de

entranfe.
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.

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

compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacién de fachada (senalada por el Plan) recayente a patio
intferior de manzana solo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos

salientes:
b1) En cualquier caso:
- Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 35 cm.

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

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un

circulo de 15 metros de didmetro entre alineaciones de fachada:
- Balcones con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud méxima de vuelo de 60 cm.
- Terrazas con una longitud mdaxima de vuelo de 60 cm.
- Aleros con una longitud méxima de vuelo de 60 cm.

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

compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

9. Enla Zona de Ensanche los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas
0 espacios libres publicos podrdn situarse en planta primera y superiores. Los que
sobresalgan de las alineaciones de fachada recayentes a patio interior de
manzana solo podrdn situarse en segunda planta y superiores, salvo que las
Normas senalen el patio de manzana como espacio libre en cuyo caso podrdn

situarse también en primera planta.

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

la fachada medida en esa planta.
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11. Cambios de alturas.

En los cambios de régimen de alturas (salvo los que definen el patio de
manzana) senalados por las Normas la edificacion cumplird las siguientes

condiciones:

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cambio de altura
o se halle en la franja de edificacion de menor altura , podrd edificarse con las
alturas asignadas por las Normas hasta el limite senalado en el Plano B siempre

con fratamiento de fachada exterior.

b) Cuando el linde lateral se halle a menos de 4 metros de la linea de
cambio de altura, en la franja de edificacion de mayor altura, no podrd
edificarse, por encima de la menor de las alturas, el volumen comprendido entre

el linde y la linea del cambio de altura.

c) La fachada transversal del edificio de mayor altura podrd retirarse
respecto de la linea de cambio de alturas hasta un mdximo de 5 metros a lo

largo de la profundidad edificable, fuere cual fuere la diferencia de alturas.

Art.5.18.- Condiciones funcionales de la edificacion

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

espacios libres publicos y a viales publicos.
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CAPITULO CUARTO: ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR

Art.5.19.- Ambito

La Zona de Vivienda Unifamiliar esta constituida por el conjunto de dreas
expresamente grafiadas con este fitulo en los Planos de Clasificacion y

Cadlificacion del suelo a escala 1:5.000.

Art.5.20. Zona

UFA.- Vivienda Unifamiliar Aislada (Oeste del término municipal de Museros).

Art.5.21.- Usos

1. E1 uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial plurifamiliar y comunitario (Rpfy Rcm).

- Terciarios: Tco.2, Tho.2, Tre.2, Tre.3 y Tre.4.

- Industriales: Ind.1 e Ind.2.

- Almacenes: Aim. Tb. Aim. 1c y Aim.2.

- Dotacionales: Dce y Din

- Aparcamiento: Par.1d y Par.2

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

residencial asignado a esta zona.

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

o de Ordenanzas municipales especificas):
a) Alm.la. - Almacenes compatibles con la vivienda

Solo podrd ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas

habitables residenciales) e inferiores a la planta baja.

b) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.
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Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1.q)

- Bagjo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion

administrativa o mera autorizacioén, bajo espacios libres publicos (Par.1.b)

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacidn méxima
del 40% de dicha superficie libre (Par.1.c). Se admitird tan solo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podrdn tener el cardcter de estacionamiento de

acceso publico.
c) Tco.la.- Uso comercial compatible con la vivienda.

Se admite en edificio de uso exclusivo, con la limitacién de no superar los 200

m?2 de venta.

d) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de

explotaciéon hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
e) Tof.- Locales de oficina.
Se admiten en edificio de uso exclusivo, o mixto, junto con el uso residencial.
f) Tre.l.- Actividades recreativas.

Tan solo se admite en actuaciones conjuntas de mds de 10 viviendas,

debiendo disponerse en edificio diferenciado de las mismas.
g) D.- Dotacionales

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Se admite el uso deportivo en

parcela comun o en régimen de condominio.

Art.5.22.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 400 m2.

b) Todosy cada uno de sus lindes frontales serd como minimo de 8 m.
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c) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un
rectdngulo de 8x20 m. uno de cuyos lados coincide con la eliminacidn exterior.
Los lindes laterales no podrdn formar un dngulo inferior a 75 grados

sexagesimales con la alineacion exterior.
2. Pardmetros de emplazamiento:

La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales serd de 5 m. y
de 3 m. en los restantes lindes. El coeficiente mdximo de ocupacion de parcela
serd del 20%.

3. Cerramientos:

Los cerramientos de parcela podrdn tener una altura mdéxima de 2,20 m.,
pudiendo ser macizos hasta una altura de 1,20 m. en el linde frontal y en su

totalidad en los lindes laterales y posteriores.
4. Edificabilidad :

La edificabilidad mdxima sobre rasante serd de 0,30 m2/ma2.

Art.5.23.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de cornisa mdxima de la edificacion se establece en 7 metros
con un mdximo de dos plantas (incluida la baja). El coeficiente de edificabilidad

neta serd de 0,5 m2/m?2.
2. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

Podrdn admitirse cubiertas inclinadas, con la limitacién establecida en el
articulo 5.46 apartado la. La cumbrera no podrd situarse a mdas de 3,50 metros
sobre la altura de cornisa. La ejecuciéon de los faldones de cubierta se realizard
mediante planos de pendiente Unica no inferior al 30%. El volumen interior
resultante podrd ser habitable, pero su superficie construida comportard a los

efectos de edificabilidad mdaxima.

3. Se prohibe la construccion de semisétanos habitables, pudiendo
construirse para almacén o garaje, pero sin superarse en ningun punto la altura
de cornisa mdxima. En todo caso, esta edificabilidad computard a efectos del

mAaximo autorizado.
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4. Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse

a menos de 3 metros sobre la cota de referencia.
b) No se permite la construccion de entreplantas.
5. Cuerpos y elementos salientes
a) Sobre la alineacion exterior no cabrd realizar vuelo alguno.

b) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird cualquier
tipo de cuerpo saliente con la limitacién de no superar la superficie ocupable ni
la edificabilidad asignada por las Normas (artficulos 5.20 apartado 3, y 5.27), asi

como de respetar las distancias a lindes que se establecen.

Art.5.24.- Condiciones funcionales de la edificacion

En la Zona UFA no se admitirdn patios de luces o de ventilacion exteriores

recayentes a espacios libres publicos y a viales publicos.

Art.5.25.- Actuaciones conjuntas

En actuaciones conjuntas de 6 o mds viviendas cabrd delimitar parcelas de

superficie inferior a la parcela minima, con las siguientes condiciones:

a) La superficie de la parcela adscrita a cada vivienda no podrd ser inferior

a 300 metros cuadrados.

b) La distancia entre paramentos exteriores de viviendas distintas no podrd
ser inferior a la mayor de las alturas de cornisa y en ningUn caso inferior a 5

metros.

c) Lasuperficie total de la parcela objeto de la actuacién deberd tener una
superficie superior, al menos en un 10%, al resultado de multiplicar el nUmero de

viviendas por la superficie minima de parcela (400 metros cuadrados).

d) El espacio libre comiUn adscrito, de forma obligatoria, al grupo de
viviendas, tendrd una forma que permita inscribir en su interior un circulo de
didmetro no inferior a 14 metros y contard, al menos, con un acceso rodado, de

ancho no inferior a 5 metros, que conecte con la via publica.
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e) El espacio libre comiUn podrd destinarse a jardin, dreas de juego e

instalaciones deportivas al aire libre, pero no a aparcamiento de vehiculos en

superficie.

Art.5.26.- Construcciones auxiliares.

Podrd construirse en las parcelas, de forma libre, piscinas, e instalaciones
deportivas. Los frontones deberdn situarse alejados una distancia igual a su

altura de coronacién de cualquier linde.

Los garajes podrdn situarse en linea de fachada del linde frontal,
comunicados o no con la vivienda. Computard exactamente igual que la
consfruccion con destino a vivienda en cuanto a los limites de edificabilidad

maxima total y ocupaciéon méxima de parcela.

CAPITULO QUINTO ZONA DE ALMACENES Y SERVICIOS.

Art.5.27.- Ambito

La Zona de Terciario esta constituida por el drea expresamente grafiada con

este titulo en los planos de Clasificacion y Calificacion del Suelo a escala 1:5.000.

Art.5.28.- Usos y condiciones de la parcela y la edificacion. (modificado por
la Modificacion de las Normas Subsidiarias que afecta al suelo urbano
industrial y al suelo urbano almacenes y servicios, con fecha de aprobacién
13 de noviembre de 2002) (modificado por modificacion puntual de las
normas subsidiarias en el Sector 3 “Parrellos”, con fecha de aprobacion
definitiva 5 de diciembre de 2003)!

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el de Terciario (T), en todos los

tipos y categorias previstos por las presentes Normas.
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto vivienda destinada al personal encargado de la
vigilancia y conservacion, con un mdéximo de una vivienda por almacén,

siempre que la parcela tenga una superficie superior a 2.000 m2.

1 Se desconoce la fecha de publicacion de ambos instrumentos modificativos.
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b) Industriales: Ind.2. 2
c) Dotacionales: Dce, Din, excepto Din 6.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante terciario

asignado a esta Zona.

Sin la necesidad de tener que emplear medidas correctoras, se permiten las
actividades calificadas como molestas, hasta el grado 3, las peligrosas hasta el
grado 3, segun el Nomenclator aprobado por Decreto 54/1990, de 26 de marzo
del Consell de la Generalitat Valenciana, asi como las calificadas como nocivas

o insalubres hasta el grado 3, segin dicho Nomenclator.

Se prohiben expresamente las actividades calificadas como peligrosas por
emision de radiaciones ionizantes, las nocivas de alto grado (4-5) y aquellas que
por sus propias caracteristicas, deben estar aisladas, las que exijan la
transformacién quimica de los materiales, procesos electroliticos o de fundicién

y moldeo de minerales y las de transformaciéon de minerales no energéticos.?
4. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 500 300 metros

cuadrados.

b) Laforma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un cuadrado
de 6 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior, y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 80 grados sexagesimales con la

alineacioén exterior.

c) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas
parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones

que no se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo.
5. Pardmetros de emplazamiento

Podrd edificarse hasta los lindes laterales y frontales de parcela.

2 El subapartado b) no aplica en el ambito del Plan parcial Sector 3 “Parrellos”, por la
modificaciéon puntual del Plan Parcial del sector 3 “Parrellos” aprobada el 5/12/2003..

3 Modificacion puntual de las normas subsidiarias en el Sector 3 “Parrellos”, con fecha de
aprobacion definitiva 5 de diciembre de 2003. Afectan exclusivamente al Sector 3.
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6. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,2 m2t/m3s.

b) La altura de cornisa maxima serd de 10 metros y el nUmero mdaximo de

plantas de 2.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la mdxima altura de

cornisa.

d) Se permite la construccién de sétanos con las determinaciones que se

establecen en las Ordenanzas Generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse,
en ningun caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La planta
baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en

el articulo 4.42.

f) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird cualquier
tipo de cuerpo saliente con la limitacién de no superar la superficie ocupable ni

la edificabilidad asignada por las Normas (articulos 4.20 apartado 3, y 4.27).
7. Condiciones estéticas.

a) Los paramentos de fechada recayentes a via publica, asi como los
paramentos laterales y/o medianeros deberdn tratarse con calidad resultante

de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias deberdn
ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de la

estética del conjunto.

c) Los espacios libres de edificacion deberdn tratarse en su conjunto de tal
manera que las dreas que no queden pavimentadas se completen con

elementos de jardineria y de mobiliario urbano.
8. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.
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CAPITULO SEXTO ZONA INDUSTRIAL.

Art.5.29.- Ambito

La Zona Industrial estd constituida por el conjunto de dreas expresamente
grafiadas con este tfitulo en los Planos de Clasificacion y Calificacion de suelo a
escala 1:5.000.

Art.5.30.- Usos (modificado por la Modificacion de las Normas Subsidiarias
que afecta al suelo urbano industrial y al suelo urbano almacenes y servicios,
con fecha de aprobacién definitiva 13 de noviembre de 2002)4

1. Eluso global dominante en esta Zona es el Industrial (Ind) y el de Almacén
(Alm).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de
la vigilancia y conservaciéon, con un mdximo de 1 vivienda por industria,-siempre

que la parcela tenga una superficie superior a 2.000 m2.
b) Terciarios:

— Hotelero{Tho)

- Oficinas (Tof), salvo que las oficinas se encuentren directamente

vinculadas a la actividad industrial o de almacén de la parcela.

- Locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2, Tre,3

y Tre.4).
c) Dotacionales:

- Cementerios (Dce), Educativo (Ded), y las categorias de Infraestructuras
Din.3, Din.4 y Din.7.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Industrial

o de AlImacenes asignado a esta zona.

4 Se desconoce la fecha de publicacion del Instrumento modificativo.
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Art.5.31.- Condiciones de la parcela y de la edificacion (modificado por la
Modificacion de las Normas Subsidiarias que afecta al suelo urbano industrial
y al suelo urbano almacenes y servicios, con fecha de aprobacion 13 de
noviembre de 2002)

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 800 300 metros

cuadrados.

b) Laforma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un cuadrado
de 8 6 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacidn exterior, y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 80 grados sexagesimales con Ia

alineacién exterior.

c) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas
parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones

gue no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.
2. Pardmetros de emplazamiento
La edificaciéon podrd ocupar la totalidad de la parcela edificable.
3. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,20 m2t/m?2s.

b) La altura de cornisa mdaxima serd de 12 metros y el nUmero mdaximo de

plantas de 2.

c) Se permiten cubiertas inclinadas por encima de la mdxima altura de
cornisa; de realizarse estas por encima de la mdaxima altura de cornisa (12
metros) la cumbrera no podrd situarse a mds de 4 metros por encima de la
misma, no siendo aplicable, en este caso, las limitaciones establecidas en el

articulo 5.46 apartado 1a.

d) Se permite la construccidn de sétanos con las determinaciones que se

establecen en las Ordenanzas Generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse,

en ningun caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La planta
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baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en

el arficulo 5.42.

f) Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que

se establecen en las Ordenanzas Generales.

g) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird cualquier
tipo de cuerpo saliente con la limitacién de no superar la superficie ocupable ni
la edificabilidad asignada por las Normas (articulos 5.20 apartado 3, y 5.27), y
siempre y cuando se respeten las distancias a lindes (articulo 5.15) que se

establecen.
4. Condiciones estéticas.

a) Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los
paramentos laterales y/o medianeros deberdn tratarse con calidad resultante

de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias deberdn ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no

desmerezca de la estética del conjunto.

c) Los espacios libres de edificacion deberdn tratarse en su conjunto de tall
manera que las dreas que no queden pavimentadas se completen con

elementos de jardineria y de mobiliario urbano.
5. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estard alo dispuesto en las Ordenanzas Generales.
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CAPITULO SEPTIMO: ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE

Art.5.49.- Zonas en Suelo No Urbanizable:

Se estard a lo dispuesto en el Titulo Cuarto de estas Normas.
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CAPITULO OCTAVO: ZONAS EN CUALQUIER CLASE DE SUELO. LOS SISTEMAS
GENERALES

Art.5.50.- Ambito

Los Sistemas Generales estdn constituidos por las dreas expresamente

grafiadas con este titulo por el Plan.

Art.5.51.- Tipos y categorias de Sistemas Generales:

Las presentes Normas Subsidiarias diferencian, en funcion del régimen de

usos que les asigna, los siguientes tipos y categorias de Sistemas Generales:
a) GRV Sistema General de Red Viaria.
b) GFR Red ferroviaria.
c) GEL Sistema general de Espacios Libres. Parque Urbano.

d) GSP Sistema General de Servicios PUblicos.

Art.5.52.- Usos

1. Los usos globales o dominantes en cada fipo de Sistema General son |os
siguientes:

a) GRYV Sistema General de Red Viaria: Uso de Comunicaciones (Dcm)

b) GFR Sistemma General Ferroviario: Uso de comunicaciones (Dcm)

c) GEL Sistema General de Espacios Libres: Uso dotacional de espacios libres
(Del)

d) GSP Sistema General de Servicios PUblicos: Usos dotacionales.

Art.5.53. Condiciones de cardacter general

1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion serdn las que se
deduzcan de los pardmetros grafiados en los Planos de Clasificaciéon vy
Cdlificacion del suelo a escala 1:5.000. Caso de no senalarse en dichos Planos
algunos de estos parédmetros (NUmero de plantas, profundidad edificable, etc..),
las condiciones de parcela, de volumen y forma se adecuardn a las

edificaciones colindantes de la manzana en que se inserten.
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2. En los casos en los que los Sistemas ocupen parcelas aisladas, las
condiciones de parcela, de volumen y forma serdn las resultantes de la
adecuacioén del uso dominante en cada tipo o categoria de Sistema, a las
condiciones de la Zona o Subzona del entorno préximo, sin perjuicio de lo que

se establece en el artficulo siguiente.

Art.5.54.- Condiciones especificas

1. Red Viaria (GRV)

a) La red viaria fundamental se desarrollard a través de la formulacién de
proyectos de obras o proyectos de urbanizaciéon. Dichos proyectos no podrdn

alterar la categoria funcional que las Normas les asigna.

b) Podrd admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la
ubicacién de postes de suministro de carburantes, y la ejecucidon de
aparcamientos subterrdneos en régimen de concesidon administrativa o mera

autorizacion.
2. Red ferroviaria (GRF):

Se estard a lo dispuesto en la legislacion especifica vigente y en las Normas

de Coordinacién Metropolitana del Area Metropolitana de Valencia.
3. Parque urbano (GEL)

- Podrdn interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreativas, hasta un
25% de la superficie del parque, con una edificabilidad de 0,10 m2t/m2s. Las

construcciones cerradas no excederdn de una planta.
4. Servicios Publicos (GSP)

35. Se estard a los especificos requerimientos funcionales de cada tipo. Los
terrenos calificados de GSP-2 podrdn destinarse preferentemente a
equipamiento socio-cultural y/o sanitario-asistencial. El coeficiente neto de

edificabilidad mdaxima serd de 1,2 m2/m2.
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CAPITULO NOVENO: LOS SISTEMAS LOCALES

Art.5.55.- Ambito

Los Sistemas Locales estén constituidos por las areas expresamente grafiadas

con este titulo en el Plano b.

Art.5.56.- Usos

El régimen de usos, para cada fipo y categoria de Sistema Local, serd
equivalente al establecido para los Sistemas Generales. El régimen de uso global

o dominante del sistema local EC serd el correspondiente al uso Ded.

Art.5.57.- Tipos y categorias de Sistemas locales

Las Normas diferencian, en funcion del régimen de usos asignables, los

siguientes tipos y categorias de Sistemas Locales:
a) RV. Sistema local de Red Viaria.
b) EL. Sistema local de Espacios Libres.
c) EC. Sistema local Educativo-Cultural

d) SP. Sistema local de Servicios PUblicos.

Art.5.58. Condiciones de cardacter general

1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion serdn las que se
deduzcan de los pardmetros grafiados en el Plano B. Caso de no senalarse en
el Plano B algunos de estos pardmetros (NUmero de plantas, profundidad
edificable, etc.), las condiciones de parcela, de volumen y forma se adecuardn
a las edificaciones colindantes de la manzana en que se inserten, todo ello sin

perjuicio de lo que se establece en el articulo siguiente.

Art.5.59.- Condiciones especificas

1. Serdn de aplicacion, en su caso, las establecidas para los Sistemas

Generales, con las precisiones que se establecen a continuacion.
2. Sistema Educativo-cultural (EC)
a) Escolar (EC). Se establecen como condiciones de la edificacion las

siguientes:
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al) Coeficiente de ocupacioén: 30%
a2) Coeficiente de edificabilidad neta: 1,2 m2t/m2s
a3) NUmero de mdximo de plantas: 3

a4) El 30%, como minimo, de la superficie de la parcela deberd destinarse a
espacios ajardinados y arbolados, quedando el resto para usos deportivos. En
ningun caso se podrd edificar sobre patios de juego, jardines o dreas libres
existentes en el momento de la de la aprobacion definitiva de las presentes
Normas Subsidiarias, salvo que se garantice, como minimo, un estandard
resulfante de 0,25 m? de suelo de espacio libre por cada metro cuadrado de

techo construido.

3. Los suelos destinados a Sistemas locales de Servicios publicos polivalentes
(SP) podrdn destinarse en virtud de los requerimientos funcionales del entorno a

cualquiera de los siguientes usos:
- Deportivo
- Socio-cultural
- Sanitario-asistencial
- Administrativo
- Religioso
- Mercado

Los Servicios puUblicos que ocupen parcelas completas limitadas por viales o

espacios libres de uso publico cumplirdn las siguientes condiciones:
a) Se establece un coeficiente de ocupacién del 50 %
b) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,2 m2t/m2s
c) NUmero maximo de plantas: 4

d) Mdaxima altura de cornisa: 16 metros.
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Art.5.60.- Usos provisionales
En las parcelas de dominio publico destinadas a Servicios Publicos vy
Equipamiento Escolar podrdn realizarse obras para usos dotacionales distintos
de los asignados, con cardcter provisional o transitorio hasta la ejecucion del

equipamiento correspondiente.
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TITULO SEXTO: CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS
USOS

CAPITULO PRIMERO: INTRODUCCION

Art.6.1.- Contenido

En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las
edificaciones, contenidos en estas Normas, se seguirdn los conceptos,
definiciones y notaciones que se exponen en el presente Titulo. Las disposiciones
reguladoras de los usos que, a continuacion, se establecen son de cardcter

vinculante y complementan lo establecido en los Titulos anteriores.

CAPITULO SEGUNDO: CLASIFICACION DE LOS USOS

Seccidn primera: Segin su adecuacién

Art.6.2.- Uso dominante, permitido, complementario y prohibido

En funcidn de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, los usos se

clasifican en:

a) Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico de

cada Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacion es admitida por
el planeamiento al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en

la Zona.

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las
determinaciones de la legislacién urbanistica vigente o de las de las propias
Normas Subsidiarias y los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, deba,
necesariamente, acompanar al uso Global previsto, asi como, en su caso, a los

usos permitidos, en la proporcion que se establezca en relaciéon a ellos.

d) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantacion no es

permitida por el planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el

planeamiento, se establece por un periodo de tiempo determinado, revocable
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a voluntad de la administracién actuante conforme al régimen determinado

por el art. 136 de la Ley del Suelo.
Seccion segunda: Segun su naturaleza

Art.6.3.- Uso publico, colectivo y privado

Segun su naturaleza se distinguen los siguientes usos: publico, colectivo y

privado.

1. Uso Publico: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o
de titularidad privada gestionado por una administracion publica en beneficio

de la comunidad.

2. Uso Colectivo: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad privada
con cardacter publico o semipublico, y al que se accede por la pertenencia a
una asociacion, club u organizacién similar, o por el abono de una cuotaq,

entrada, precio, o confraprestacion andloga.

3. Uso Privado: es el que se desarrolla por particulares en bienes de

titularidad privada, y que no tiene las caracteristicas de un Uso Colectivo.
Seccion tercera: Segun su funcion

Art.6.4.- Uso Residencial (R)

1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento

permanente de las personas.
2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Uso Residencial Unifamiliar (Run): en cada unidad parcelaria se edifica
una sola vivienda en edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso

independiente y exclusivo.

b) Uso Residencial Plurifamiliar (Rpf): en cada unidad parcelaria se edifican

dos o mds viviendas, pudiendo disponer de accesos y otros elementos comunes.

c) Uso Residencial Comunitario (Rcm): edificios destinados al alojamiento
permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como:
residencias de estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades

religiosas, internos en instituciones penitenciarias, etc.,.
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Art.6.5.- Uso Terciario (T)

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y

Recreativo.

1. Uso Comercial (Tco): comprende las actividades destinadas al suministro
de mercancias al publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y

bebidas para consumo o en el local, y prestacién de servicios a particulares.
Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Uso Comercial compatible con la vivienda (Tco. 1):

Comprende aquellos actividades comerciales independientes no
calificadas por el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas y aquellas calificadas que por no considerarse incompatibles con las

viviendas se recojan expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.
Se distinguen las siguientes categorias:

- Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior
a 400 m2 (Tco.1q).

- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de
400 m2 y no superior a 1.600 m2. Los de nueva implantacion, deberdn tener su

acceso principal desde calle de ancho no inferior a 12 metros (Tco. 1b).
b) Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales (Tco.2):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o agrupadas
con accesos y elementos comunes, no calificadas por el Reglamento de
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y aquellas calificadas que
por no considerarse incompatibles con las Zonas no residenciales en las que se
ubican se recojan expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.
Estas actividades en funcidén de su tamano, condiciones de accesibilidad vy
servicio, pueden situarse en edificio exclusivo de uso comercial de superficie de
venta superior a 1.600 m2. Los Tco.2 de nueva implantacion deberdn tener su

acceso principal desde calle de ancho no inferior a 15 meftros.
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2. Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades que, destinadas a
safisfacer alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la

legislacion especifica, tales como:

a) Hoteles, hostales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion

hotelera (Tho.1).

b) Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares.
(Tho.2).

3. Uso de Oficinas (Tof): locales destinados a la prestacidn de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacién u ofros, realizados
bdsicamente a partir del manejo y transmision de informaciéon, bien a las

empresas o a los particulares, sean éstos de cardcter publico o privado.

4. Uso Recreativo (Tre): comprende las actividades vinculadas con el ocio,
la vida de relacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se realizan
en edificios, locales e instalaciones tales como: salas de cine, teatros, salas de
conciertos, salas de reunion, discotecas, salas de fiestas, salas de juegos,
instalaciones para la exhibiciéon lucrativa de actividades deportivas, parques de

atracciones, etc.,.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién del

aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:

a) Si el aforo no excede de 300 personas, fendrd fachada y salida a una via

publica o espacio abierto, de ancho no inferior a 7 metros (Tre.l).

b) Siel aforo excede de 300 personas y no es superior a 700, tendrd fachada
y salida a una via publica o espacio abierto, de anchura no inferior a 12,50

metros (Tre.2).

c) Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500, tendrd
fachada y salida a dos vias publicas o espacios abiertos, cuya anchura minima

sea de 7 metros y la conjunta no sea inferior a 30 metros (Tre.3).

d) Siel aforo excede de 1.500 personas tendrd fachada y salida a dos o mas

vias publicas o espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 12,50 metros y
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la anchura conjunta minima el resultado de sumar a 30 metros un metro mas por

cada 100 personas que el aforo exceda de 1.500 personas (Tre.4).

Art.6.6.- Uso Industrial (Ind)

1. Comprende las actividades destinadas a la obtenciéon, elaboracion,

transformacion, reparacion y distribucién de productos.
2. Se distinguen los siguientes usos industriales:
a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1):

Comprende aquellas actividades industriales no calificadas por el
Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y aquellas
calificadas que por no considerarse incompatibles con las viviendas se recojan

expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.

b) Uso Industrial limitado a Zonas de uso dominante Industrial y de Almacén
(Ind.2):

Comprende aquellas actividades industriales calificadas por el Reglamento
de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas que por no
considerarse incompatibles con el medio urbano se recojan expresamente en

las Ordenanzas municipales especificas.

Art.6.7.- Uso Almacén (Alm)

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal
es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las
funciones propias de almacenaje y distribucion de mercancias propias del
comercio mayorista.  Asimismo ofras funciones de depdsito, guarda o
almacenaqgje ligadas a actividades principales de industria, comercio minorista,
transporte u otros servicios del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado
separado de las funciones bdsicas de produccién, oficina o despacho al

publico.
2. Se distinguen los siguientes usos de Almacén:

a) Uso Almacén compatible con la vivienda (Alm.1):
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Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje no
calificadas por el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas y aquellas calificadas que por no considerarse incompatibles con las

viviendas se recojan expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.
Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 120 m2 (Alm.1q).

- Con superficie total mayor de 120 m2 y no superior a 600 m2, y via de

acceso de ancho exigido no inferior a 8 metros (Alm.1b).

- Con superficie total mayor de 600 m2 y no superior a 1.600 m2, y via de

acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros (Alm. 1c¢).

b) Uso Almacén limitado a zonas de uso Dominante Industrial y Almacén
(Alm.2):

Comprende las actividades de depdsito, guarda o almacenaje calificadas
por el Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas que
por no considerarse incompatibles con el medio urbano se recojan

expresamente en las Ordenanzas municipales especificas.

Art.6.8.- Uso Dotacional (D)

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento, educacion,
enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de

vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de
espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial,
administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio,

de infraestructuras, y de defensa y fuerzas de seguridad.
1. Uso de Comunicaciones (Dcm):

Comprende las actividades que se desarrollan en las dreas destinadas a la

comunicacion y transporte de personas y mercancias.

2. Uso de Espacios libres (Del):
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Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la
poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria vy
mobiliario urbano necesarios, de modo que se garantficen las citadas

actividades, asi como la mejora de las condiciones medioambientales.
3. Uso de Equipamiento comunitario:

a) Uso Educativo (Ded): comprende las actividades destinadas a la
formaciéon intelectual de las personas, en sus diferentes niveles (centros
universitarios, BUP, EGB, formacion profesional, preescolar, guarderia,

educacién especial, educacién para adultos, academias, etc.).

b) Uso Deportivo (Dep): comprende las actividades destinadas a la

prdctica, ensenanza o exhibicion del deporte.

c) Uso Socio-cultural (Dsc): comprende las actividades destinadas a la
génesis, transmision y conservacion de los conocimientos, a desarrollar en
instalaciones tales como: bibliotecas, museos, salas de exposicidn, archivos,
teatros y auditorios, centros de investigacion, etc. Comprende asimismo, las
actividades de relacién social, tales como las desarrolladas por las asociaciones

civicas y similares.

d) Uso Sanitario (Dsa): comprende las actividades destinadas a la asistencia
y prestacion de servicios médicos o quirdrgicos, excluidos los que se presten en

despachos profesionales.

e) Uso Asistencial (Das): comprende las actividades destinadas a la
prestacién de asistencia no especificamente sanitaria, tales como las que se
realizan en: residencias para ancianos, centros geridtricos, centros de recogida
de menores, centros de asistencia a marginados sociales, etc.., y centros de

asistencia social en general.

f) Uso Administrativo (Dad): comprende las actividades propias de los
servicios oficiales de las Administraciones publicas, asi como de los de sus
Organismos auténomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los
recintos que les son propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de dmbito

supramunicipal, las desarrolladas por las instituciones penitenciarias y las
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realizadas en las instalaciones sanitario-asistenciales vinculadas a la Seguridad

Social.

g) Uso de Abastecimiento (Dab): comprende las actividades que,
constituyendo un uso publico o colectivo, se realizan en mercados de abastos,
mataderos y mercados de barrio destinadas a la provision de productos de

adlimentacion.

h) Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la

celebracion de los diferentes cultos.

i) Uso de Servicio Urbano (Dsr): comprende las actividades destinadas a la
prestaciéon de servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales
como los servicios de salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo,
policia municipal, proteccién civil, etc., los servicios de limpieza de la via publica,

etc.

i) Uso de Cementerio (Dce): comprende las actividades destinadas al

enterramiento o incineracion de restos humanos.
4. Uso de Infraestructuras (Din):

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras bdsicas y de

servicios, tales como:

a) Captaciéon y depuracion de agua para uso domeéstico, industrial y

comercial (Din.1).
b) Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media tensién (Din.2).
c) Estaciones depuradoras de aguas residuales (Din.3).

d) Almacenamiento y transporte industrial de gas, gasolina y otros productos

energéticos (Din.4).

e) Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que
constituyan dreas de Dominio publico hidrdulico (RD/849/1986 o Norma

equivalente) (Din.5).
f) Estaciones de servicio de suministro de carburantes (Din.é).

g) Tratamiento y eliminacion de residuos soélidos (Din.7).
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Art.6.9.- Uso de Aparcamiento (Par)

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y

depdsito de vehiculos.
2. Se distinguen los siguientes:

a) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de

las ubicaciones siguientes (Par.1):
- Planta baja, semisétano o sétanos bajo edificacion en altura (Par.1q)

- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y en su caso,
previa concesion administrativa o mera autorizacion, bajo los espacios libres

publicos (Par.1b).
- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c).
- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

b) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al

transporte colectivo de vigjeros y/o al fransporte de mercancias (Par. 2).
Art.6.10.- Usos RUsticos en el medio Natural (N)
Se distinguen los siguientes:
1. Uso Agricola (Nag):
Comprende las actividades de cultivo y explotaciéon agricola.
2. Uso Ganadero (Nga):
Comprende las actividades destinadas a la explotacidon pecuaria.
3. Uso Forestal (Nfo):
Comprende las actividades destinadas a la explotacion forestal.
4. Uso Extractivo (Nex):

Comprende las actividades de extraccidon de dridos y otros minerales

mediante la explotacién de canteras, lechos fluviales, minas, etc.,.

5. Uso de Esparcimiento en el medio natural (Nes):
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Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, medio

natural.
6. Uso de Proteccion del Medio natural (Nme):
Comprende las actividades destinadas a la proteccién, preservacion y

mantenimiento de las caracteristicas propias del medio natural.

Art.6.11.- Resumen de los usos

A continuacién se relacionan por orden alfabético, todos los tipos vy

categorias de los usos descritos en esta Seccion segun su funcion.
Alm Almaceén.
Alm.1 Almacén compatible con la vivienda.
Alm. 1a superficie no superior a 120 m2.
Alm. 1b  superficie mayor de 120 m2 y no superior a 600 m2.
Alm. 1c  superficie mayor de 600 m2 y no superior a 1.600 m2.

Alm.2 Almacén limitado a zonas cuyo uso dominante sea industrial o

almacén.

D Dotacional.

Dab Abastecimiento.

Dad Administrativo.

Das Asistencial.

Dce Cementerio.

Dcm Comunicaciones.

Ded Educativo.

Del Espacio libre.

Dep Deportivo.

Din Infraestructuras:

Din.1 Captaciéon y depuracion de agua.
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Tendidos de alta tensidon y subestaciones de alta a media tensién.
Estaciones depuradoras de aguas residuales.

Almacenamiento y transporte industrial de gas, gasolina y otros

productos energéticos.

Din.5
Din.é
Din.7
Dre
Dsa
Dsc
Dsr
Ind
Ind.1
Ind.2
N
Nag
Nes
Nex
Nfo
Nga
Nme
Par
Par.1
Par.1a

Par. 1b

Dominio publico hidrdulico.

Estaciones de servicio de carburantes.
Tratamiento y eliminaciéon de residuos solidos.
Religioso.

Sanitario.

Socio-cultural.

Servicio urbano.

Industrial.

Industrial compatible con la vivienda.
Industrial limitado a zonas de uso dominante industrial o almacén.
Uso rustico en el medio Natural.

Agricola.

Esparcimiento en el medio natural.
Extractivo.

Forestal.

Ganadero.

Proteccion del medio natural.
Aparcamiento.

Aparcamiento para uso publico o privado.
En Planta baja, semisétano o sétano.

Bajo espacios libres privados o publicos.
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Par. 1c Al aire libre.

Par. 1d  En edificio de uso exclusivo.

Par.2 Aparcamiento vehiculos de fransporte.
R Residencial.

Rcm Residencial comunitario.

Rpf Residencial plurifamiliar.

Run Residencial unifamiliar.

T Terciario.

Tco Comercial compatible con la vivienda.
Tco. 1 Comercial compatible con la vivienda.

Tco. 1a Superficie de venta no superior a 400 m2.

Tco.1b  Superficie de venta mayor de 400 m2 y no superior a 1.600 m2.

Tco.2 Comercial enclavado en zonas no residenciales.
Tho Hotelero.

Tho.1 Hoteles, hostales, pensiones.

Tho.2 Campamentos.

Tof Oficinas.

Tre Recreativo.

Tre.l Aforo no superior a 300 personas.

Tre.2 Aforo mayor de 300 y no superior a 700 personas.
Tre. 3 Aforo mayor de 700 y no superior a 1.500 personas.
Tre.4 Aforo mayor de 1.500 personas.
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TITULO  SEPTIMO: NORMATIVA  ESPECIFICA DE
ADAPTACION A LAS NORMAS DE COORDINACION
METROPOLITANA (JULIO DE 1988)

CAPITULO UNICO

Art.7.1.- Del riesgo de inundacion

El Término Municipal de Museros no contiene dreas calificadas por las Normas

de Coordinacién como zonas con riesgo de inundacion.

Art.7.2.- Del transporte

1. Las determinaciones establecidas por las Normas de Coordinacién en
materia de calificacién de suelo con destino a las franjas de Reserva y
Proteccion Ferroviaria a lo largo de las lineas existentes de FGV, se entenderdn
explicitamente recogidas por las Normas Subsidiarias en los mismos términos y

con idéntico valor normativo al que se dispone en aquéllas (NCM 74 a 80).

2. En los suelos urbanos y urbanizables donde, por existir edificacion
consolidada a una distancia inferior a la establecida por las normas, las Normas
Subsidiarias mantenga las alineaciones, los instrumentos de planeamiento de
desarrollo de las Normas determinardn el fratamiento del entorno ferroviario
para mejorar su integracion en los usos urbanos y reducir los efectos de barrera
(NCM 78y 79).

Art.7.3.- De la infraestructura viaria

1. La clasificacion de la red viaria que, en base a criterios funcionales, se
establece en las Normas Subsidiarias se entenderd explicitamente adaptada a
la efectuada por las Normas de Coordinacién en todos aquellos extremos que

las mismas establecen con cardcter vinculante (NCM 88 a 97).

2. Las determinaciones en materia de zonas de suelo de Reserva Viariq,
junto con las limitaciones de uso que para las mismas se contienen en las Normas
de Coordinacioén, se considerardn incluidas explicitamente en la Normativa de
las Normas Subsidiarias con el grado de vinculacion dispuesto en aquellas (NCM
98 a 114).
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3. En aqguellos casos en que la aplicacion de las determinaciones de las
Normas de Coordinacién en materia de Reserva Viaria pudieran afectar a
aspectos de detalle de la clasificacién, usos del suelo, o linea de fachada de la
edificacion, los instrumentos de planeamiento de desarrollo de las Normas
Subsidiarias  definirdn el tratamiento del borde de manera que resulte

compatible con lo regulado en las Normas (NCM 98 a 114).

4. En aquellos sectores de suelo urbanizable no incluidos en la fecha de
entrada en vigor de las Normas Subsidiarias dentro de las zonas de alta
accesibilidad en transporte publico, los planes parciales que los desarrollen
preverdn las acciones tendentes a compatibilizar la eventual implantacion de
algun centro de gran atraccion de desplazamientos, segun la calificacion de
las Normas de Coordinacién, con las determinaciones que al respecto se
regulan en las mismas. Las mencionadas determinaciones no son del caso en el
suelo urbano por encontrarse la totalidad del asi calificado dentro de las zonas
de alta accesibilidad en transporte publico, por lo que el procedimiento de
adaptacion de los centros existentes en la actualidad a las Normas sélo resultard
de aplicaciéon a los que, estando en Suelo No Urbanizable, no cumplen la

condiciéon de alta accesibilidad en transporte publico (NCM 115 a 120y 125).

5. Los planes parciales que desarrollen sectores de suelo urbanizable
residencial contiguos al suelo urbano, incluirdn un estudio en el que se indicardn
los recorridos a efectuar por los vehiculos que accedan a los mismos. Dichos
recorridos podrdn apoyarse en elementos de la red local metropolitana y de la
red municipal, y en el caso que incluyan vias urbanas deberdn asegurar la
preservaciéon de sus actuales niveles de funcionalidad y seguridad vial. La
ejecucion de los accesos necesarios corresponderd a los promotores del Plan

Parcial, dado su cardcter de obra de urbanizacién (NCM 145 a 152).

6. Para la concesidon de licencias para industrias y almacenes en Suelo No
Urbanizable o en el Urbanizable antes del desarrollo del correspondiente Plan
Parcial se estard, ademds de lo dispuesto en el titulo cuarto de las presentes

Normas Urbanisticas, a lo que se establece en la NCM 140.

7. Queda prohibida la instalacion de carteles publicitarios en Suelo No

Urbanizable en los puntos que se indican enla NCM 175.
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Art.7.4.- Del Paisaje

1. Con el fin de desarrollar las determinaciones exigidas a las Normas
Subsidiarias por las Normas 40 a 48 de las NCM, se redactard, en desarrollo de
las presentes Normas Subsidiarias, un Plan Especial de Proteccion del Paisaje,
con las determinaciones exigidas en la Seccion Cuarta del Capitulo Segundo
de las NCM. Por su cardcter, este Plan Especial podrd, en su caso, adoptar la

figura de Norma Complementaria.

2. No serd preciso redactar este Plan Especial si por parte del Consell
Metropolitd de I'Horta se redactase un instrumento de planeamiento de

contenido equivalente para la totalidad del dmbito metropolitano.

Art.7.5.- Otras determinaciones

1. Para el diseno de los "pasillos” para el tendido de redes de alta y media

tension, se tendrdn en cuenta las dimensiones a las que se refiere la NCM 242,

2. Se prohiben los vertederos de basura en todo el término municipal,
excepto aquellos que se enclaven en los emplazamientos que expresamente
senale la Corporacion municipal que en ningUn caso podrdn situarse a manos
de 2.000 metros de los suelos urbanos o urbanizables. Los vertederos que no se
ajusten a dichos emplazamientos serdn clausurados, debiendo regenerarse los
suelos afectados (NCM 277).

3. Serdn incompatibles los usos docentes con cualesquiera ofros usos no

pUblicos en los solares donde se ubica tal actividad docente (NCM 285).

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

D.T. Primera.- En ningUn caso podrd considerarse que los instrumentos de
desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias forman parte de las mismas, ni
cabrd deducir de su ejecutividad equiparacion de sus respectivos rangos
normativos. La eventual modificacién de los instrumentos mencionados se
efectuard, conforme a la legislacion urbanistica de aplicacion, sin mas
limitaciéon que el respeto a las determinaciones propias de estas Normas

Subsidiarias, en los ferminos regulados en el Titulo Segundo de su Normativa.
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D.T. Segunda.- Se establece el siguiente régimen transitorio para la

edificacién existente con anterioridad al presente Plan:

a) Fuera de Ordenacién adjetivo: Afecta a aquellas partes y elementos de
los edificios e instalaciones que resulten contrarios a las condiciones de estética
de la edificaciéon y, en particular, a aqguellos elementos que no constituyendo

superficie Util sean visibles desde via publica.

Fuera de ordenaciéon sustantivo: Afecta a aquellos edificios o instalaciones
que sean confrarios a las Normas afectando la disconformidad al edificio

completo o partes estructurales del mismo.

Fuera de ordenacién diferido: Afecta a aquellos edificios que aun cuando
no se encuentren adaptados a las Normas en todas las condiciones de
edificaciéon por él reguladas, la falta de adaptacion no revista tal relevancia
que puedan considerarse disconformes con el nuevo planeamiento, en los
términos prescritos en los siguientes apartados. Por tanto, la construccion podrd
considerarse dentro de ordenacion hasta el momento en que concluya su vida
Util, se produzca la sustitucidn voluntaria o se operen en ella obras de reforma
de transcendencia equiparable a la reedificaciéon (reestructuracion total). No
obstante, la nueva construcciéon sobre la misma parcela o la reestructuracion
total de la existente deberd adaptarse a todas las condiciones de edificacion,
régimen de alturas y profundidades edificables y reserva de aparcamientos

previstas en este nuevo planeamiento.

Fuera de ordenacion circunstancial: Afecta a las instalaciones fabriles
ubicadas en lugares prohibidos por incompatibilidad con el uso residencial o
terciario circundante a las que le sea aplicable el régimen de tolerancia

regulado en la legislacion urbanistica.

b) A los efectos previstos en esta disposicion se enfiende por obra de
reforma de transcendencia equiparable a la reedificacién (reestructuracion
total) aquella que, por su alcance, no seria exigible de la propiedad en

cumplimiento de su deber normal de conservacién, es decir:

- Obras cuyo coste sea superior al 50% del valor actual del inmueble.
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- Obras que no puedan realizarse por medios técnicos normales tal como
los definen estas Normas a efectos de la declaracién de ruina fisica
(modificacion de elementos estructurales en extension superior a un tercio de

los mismos).

c) Las condiciones de estética de la edificacion serdn inmediatamente
aplicables a todos los edificios e instalaciones desde la entrada en vigor de las
presentes Normas. La Administracion podrd exigir a los propietarios la demolicion
o reforma de los elementos en situacién "Fuera de Ordenacion Adjetiva"
debiendo aquellos ejecutar las obras a su costa, dentro del limite del deber
normal de conservacion. Sila obra comportara costes superiores al 50% del valor
actual del inmueble o parte afectada, la Administracién que dicte la orden

deberd subvencionar el exceso.
d) Se declara en situacion de Fuera de Ordenacion Sustantiva:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales,
zonas verdes, espacios libres o reservas de suelo con destino a equipamiento
comunitario, salvo que el edificio o instalaciéon, por sus caracteristicas

arquitectdnicas, sea reutilizable al servicio de dicho equipamiento comunitario.

- Los edificios que por exceso de volumen o por la conformacién de este,
atendido el lugar donde se encuentren ubicados, atenten contra el patrimonio

historico-artistico o contra espacios naturales protegidos.

- Los edificios e instalaciones qué, emplazados en cualquier clase de suelo,
se hubieren implantado sin licencia, de forma clandestina, en tanto no fueran

legalizables conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento.

- Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos
residenciales donde constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el
dano o peligro que puedan causar a la poblacidn circundante por aplicaciéon

de medidas correctoras.

- Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado de techo
rebase la altura permitida (sin perjuicio de las obras parciales y circunstanciales

de consolidacion, que podrdn tolerarse en este caso).
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- Los edificios e instalaciones en Suelo No Urbanizable que no sean
legalizables conforme al fitulo IV de estas Normas, y las emplazadas en Suelo
Urbanizable que puedan impedir la ejecucidon del planeamiento parcial o

general, sin perjuicio de lo establecido en el apartado siguiente.

e) Se declaran en situacién de Fuera de Ordenacion Circunstancial las
instalaciones fabriles que licitamente ubicadas en suelo urbano o urbanizable,
pero constituyendo uso prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el
dano o peligro que comporten para la poblacion residente mediante
aplicacién de medidas correctoras y no se encuentren en ninguna de las

situaciones descritas en el apartado anterior.

En estos supuestos, ademds de obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, se tolerardn obras de reforma y modernizacion o
acondicionamiento, siempre que a fin de no aumentar el valor de expropiacion,
la licencia que se les otorgue sea para obra o actividad provisional entendiendo
referido el plazo de provisionalidad al periodo durante el que se mantenga la

actividad o la vida Util del inmueble.

f) Fuera de Ordenacion Diferido: Los edificios que no se encuentren en
ninguna de las situaciones descritas en los apartados d) y €) pero cuyas
caracteristicas arquitecténicas no estén adaptadas a alguna de las
condiciones establecidas por este Plan, aun cuando la falta de adaptacion
afecte a la ausencia de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por
exceso igual o inferior a tres o a la profundidad edificable, se entenderdn dentro
de la tercera situacion definida en el anterior apartado a). En consecuencia, la
constfruccion no cuenta con declaracion de fuera de ordenacion durante el

periodo que le reste de vida Util al inmueble.

En estos casos se autorizardn cualesquiera obras de reforma siempre que
guepa reputarlas como meramente parciales por no comportar restructuracion
total y, para su autorizacion, se minorardn las exigencias de las Ordenanzas
generales y/o particulares de la edificacién en la medida que lo demande el
respeto a las caracteristicas arquitecténicas originarias del inmueble a su
numero de plantas o a la profundidad edificable existente. No obstante se

exigird integramente el cumplimiento de las Ordenanzas generales vy
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particulares de la edificacion de las presentes Normas si la obra fuviere por

objeto el cambio de uso del local.
g) Usos fuera de ordenacion:

- Edificios: Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén
especifica y singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona, por el
presente Plan, pero no concurran las causas determinantes de la declaracion
de fuera de ordenacién sustantivo o circunstancial, se permitird la utilizacion del
inmueble conforme al uso que le sea propio hasta que se produzca el cambio

de uso, la restructuracion total o la sustitucion del mismo.

- Instalaciones: Cuando una instalacion implantada con licencia, no
cumpla todas las condiciones higiénicas, funcionales o ambientales
establecidas por las presentes Normas Subsidiarias y Ordenanzas Municipales
que lo complementen, la adaptacion al nuevo ordenamiento se exigird
modulando las caracteristicas arquitecténicas del inmueble en que se
encuentre ubicada vy si el incumplimiento no comportara grave molestia o
peligro para las personas, la adaptacién podrd posponerse al cese o cambio

de actividad.

h) Aparcamientos: La reserva obligatoria no serd exigible a los edificios
existentes con anterioridad al presente Plan, en tanto no medie reestructuracion

fotal o sustitucidon del inmueble.

En cualquiera de los casos anteriores estard prohibido el aumento de
volumen sobre edificios existentes, salvo cuando tenga por objeto su
adaptacién al planeamiento para paliar defecto de volumen; en estos casos la
ampliacién deberd ajustarse a las nuevas Ordenanzas de edificacion, incluso a

la exigencia de reserva obligatoria de aparcamientos.
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TITULO PRIMERO: EL PLAN PARCIAL SECTOR - 1
RESIDENCIAL COMO AMBITO DE PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO DE MUSEROS.

Art.1.1.- Ambito de planeamiento de desarrollo.

El presente Plan Parcial tiene como dmbito el del Sector -1 Residencial
delimitado en las vigentes Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de

Museros.

Art.1.2.- Objeto del Plan Parcial.

El objeto del presente Plan Parcial es la ordenacién y urbanizacion de los
terrenos incluidos en su dmbito, la finalidad del Plan Parcial es la de promover,
la implantacién de un conjunto de unidades residenciales en tipologia de media

densidad junto al actual casco urbano de la poblacion.

Art.1.3.- Documentacion del Plan Parcial.

Son documentos integrantes del Plan Parcial Sector 1 Residencial:
1. La Memoria Informativa y Justificativa
2. Las presentes Ordenanzas

3. El Plan de Etapas

4. El Estudio Econdmico y Financiero

5. Los Planos de Informacion:

[.1 Encuadre territorial 1/50.000

1.2. NN.SS. Clasificacion del suelo 1/5.000
[.3. NN.SS. Estructura Urbana 1/1000

|.4. Estado actual. Topografia

[.5. Estructura de la propiedad del suelo

[.6. Usos del suelo, edif. e infraestructuras existentes . 1/1.000
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6. Los Planos de proyecto:
P.1. Zonificacion 1/1.000
P.2. Régimen urbanistico 1/1.000
P.3. Red viaria 1/1.000
P.4. Red de saneamiento 1/1.000
P.5. Red de agua potable y riego 1/1.000
P.6. Red eléctrica y de alumbrado publico 1/1.000
P.7. Red de telefonia 1/1.000

P.8. Unidades de Ejecucion 1/1.000
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TITULO SEGUNDO: CALIFICACION URBANISTICA

Art.2.1.- Areas de calificacion urbanistica.

1. El Plan Parcial establece las siguientes areas de calificacion urbanistica (ver

Plano P.1. Zonificacion):

a) Area de uso dominante Residencial: se califican asi los terrenos destinados
a la construccion de las edificaciones residenciales asi como los espacios libres

privados asociados a aquellas.
b) Area de uso dominante Terciario.

c) Area de Equipamiento comunitario pUblico: se califican asi los terrenos
destinados a albergar las instalaciones docentes, y demds equipamientos

comunitarios publicos.

d) Espacios libres de dominio y uso publicos: jardines, Areas peatonales y
Areas de juego con una superficie global no inferior al 10% del dmbito de la

actuacion.

e) Red viaria local: constituida por las calles de nueva planta a ejecutar en

el interior del Plan Parcial.
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TITULO TERCERO: DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA
EDIFICACION.

Art.3.1.- Ordenanzas generales de la edificacion.

1. Se estard a lo dispuesto en el Titulo cuarto de las Normas Urbanisticas de

las vigentes Normas Subsidiarias de Museros. ~gue-se-transcribe-a-continvacion:
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TITULO CUARTO: DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DE
LOS USOS Y DE LA EDIFICACION EN LOS DISTINTOS
AMBITOS DE CALIFICACION URBANISTICA.

CAPITULO PRIMERO: RESIDENCIAL TIPO A (MANZANA CERRADA).

Seccién Primera: Ambito y usos.

Art.4.1.- Ambito.

El drea Residencial tipo A estd constituida por el conjunto de terrenos

expresamente grafiados con este titulo en el Plano P.1. Zonificacion.

Art.4.2.- Usos.

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: Tco.2, Tho.2 y Tre.4

b) Industriales: Ind.2.

c) Almacenes: Alm.2.

d) Dotacionales: Dce, Din.

e) Aparcamientos: Par.ld y Par.2

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

residencial asignado a esta Zona.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las mismas
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que
puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccidén contra incendios
o de Ordenanzas municipales especificas), que se establecen para la zona de

Ensanche del suelo urbano en las vigentes Normas Subsidiarias.
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Seccién Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Art.4.3.- Condiciones de la parcela

1. La parcela minima edificable coincidird con la manzana senalada en el
Plano P.2.

2. Pardmetros de emplazamiento

La ocupacién de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones
definidas en el Plano P.2 Régimen Urbanistico. La edificacion no podrd

retranquearse de la alineacion exterior.

La profundidad edificable es total.

Seccion Tercera: Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Art.4.4.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de cornisa mdaxima de la edificacion se establece en funcion del

numero de plantas grafiado en el Plano P.2., con arreglo a la siguiente formula:
He = 4,50+2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa méxima expresada en metros y Np el nUmero
de plantas a edificar sobre la baja (es decir el senalado en los planos menos

uno).

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

num. de plantas altura de cornisa en metros
2 7,40
3 10,30
4 13,20

2. El nUmero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se senala en el
pdrrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial.

Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura

8|Pagina



TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS
PLAN PARCIAL SECTOR N° |

de cornisa mdaxima la senalada en el parrafo anterior para el nUmero de plantas
grafiadas en el Plano P.2, pero el nUmero posible de plantas a construir se
deducird del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura
libre de planta senaladas en el articulo 4.42. de las Normas Urbanisticas de las

Normas Subsidiarias.
3. Tolerancia de alturas

Se admitird a construccion de edificios de uso dominante residencial con
menos plantas que las grafiadas en el Plano P.2 debiéndose asegurar el

tfratamiento como fachada de las medianeras que queden vistas.
4. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otras
instalaciones deberdn situarse a no menos de 3 metros del plano de fachada
coincidente con la alineacién exterior. Se admitird, no obstante, retiros menores
en aqguellos casos que por la exiglidad de la parcela o por criterios compositivos

de fachada quede suficientemente justificada la excepcion.

5. Se permite la construccion de soétanos con las deferminaciones que
establecen las Ordenanzas Generales de las Normas Urbanisticas de las Normas

Subsidiarias.
6. Planta baja:

Q) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd
situarse, en ningun caso, a menos de 3,30 metros sobre la cota de referencia, ni

a mds de 4,50 metros en edificios de uso dominante residencial o terciario.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros, sin

perjuicio de lo dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5. de las NU de las NNSS.

C) Se permite la construccidon de entreplantas con las
determinaciones que se establecen en las Ordenanzas Generales de las NU de
las NNSS.

7. Cuerpos y elementos salientes en el drea Residencial tipo A:
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a) Sobre la alineacién de fachada, sélo se. autorizardn los, siguientes

cuerpos y elementos salientes:
al) En fachadas este y oeste:
- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 35cm.

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

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
a2) En fachadas norte y sur:

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

Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos

compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

- Terrazas, con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm. Solo se autorizardn
aquellas que sean sirvientes de entfrantes, de profundidad no inferior a 90 cm.,

como prolongacion de los mismos.

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

la fachada medida en esa planta.

Art.4.5.- Condiciones funcionales de la edificacion

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

espacios libres publicos o privados y a viales publicos.

CAPITULO SEGUNDO: RESIDENCIAL TIPO B (VIVIENDAS EN HILERA CON
EDIFICACION AUXILIAR).

Seccién Primera: Ambito y usos.

Art.4.6.- Ambito.

El drea Residencial tipo B estd constituida por el conjunto de terrenos

expresamente grafiados con este fitulo en el Plano P.1. Zonificacion.
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Art.4.7.- Usos.

1. Eluso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

Q) Terciarios: Tco.2, Tho.2, Tre.2, Tre.3 y Tre. 4.
b) Industriales: Ind.1 e Ind.2.

c) Almacenes: Aimllb, Aim.1c y AIm.2.

d) Dotacionales: Dce y Din

e) Aparcamiento: Par.1d y Par.2

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

residencial asignado a esta zona.

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

o de Ordenanzas municipales especificas):
Q) Alm.Ta. - Aimacenes compatibles con la vivienda

Solo podrd ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas

habitables residenciales) e inferiores a la planta baja.
b) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.
Podrdn situarse exclusivamente en las edificaciones auxiliares que se senalan.
C) Tco.la.- Uso comercial compatible con la vivienda.

Se admite en edificio de uso exclusivo, con la limitacién de no superar los 200

m?2. de venta.

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

explotacién hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo.

e) Tof. - Locales de oficina.
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Se admiten en edificio de uso exclusivo, o mixto, junto con el uso residencial.
f) Tre.1.- Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso exclusivo, quedan expresamente prohibidos
los locales con ambiente musical tales como pubs, salas de fiesta, discotecas y

similares.
g) D.- Dotacionales

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Se admite el uso deportivo en

parcela comun o en régimen de condominio.

Seccion Segunda: Edificacion principal y edificaciéon auxiliar.

Art.4.8.- Edificacion Principal.

Estd constituida por una franja edificable de 12 m. de profundidad,

destinada a la construccidon de viviendas en hilera.

Art.4.9.- Edificacion auxiliar.

Estd constituida por una franja edificable de 5,50 m. de profundidad,
paralela a la edificaciéon principal y separada de ella por el patio de parcela.
La edificacion auxiliar se destinard preferentemente a albergar las plazas de
aparcamiento que se requieren en este Plan (1 plaza por vivienda). EL acceso
de los vehiculos se producird necesariamente a través de las vias de trdnsito

restringido que se senalan en el Plan.

Seccion Tercera: Condiciones de la parcela.

Art.4.10.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Las parcelas serdn pasantes en la direccion transversal al eje

longitudinal de las manzanas.
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b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdn como minimo
5,50m.

c) La superficie minima de parcela edificable serd la resultante de la

aplicacién de las dos condiciones anteriores.

d) Los lindes laterales no podrdn formar un dngulo inferior a 75 grados
sexagesimales con la alineacidén exterior (salvo en la manzana situada mds al sur

en la que se admitirdn dngulos menores).
2. Pardmetros de emplazamiento:

La edificacion principal y la edificacion auxiliar se ubicardn de acuerdo a las
alineaciones senaladas en el Plano P.2 Régimen Urbanistico, con unas

profundidades edificables maximas de 12 m. y 5,50 m. respectivamente.

La distancia minima entre la edificacién principal y los lindes frontales
longitudinales de la manzana serd la sefalada en el Plano P.2 Régimen

Urbanistico.

Se admitird el retranqueo tanto de la edificacion principal como de la auxiliar

respecto de las alineaciones interiores recayentes al patio de parcela interior.

El coeficiente méximo de ocupacidn de parcela serd el que resulte de las

alineaciones senaladas en el Plano P.2.
3. Cerramientos:

Los cerramientos de parcela podrdn tener una altura mdxima de 2,20 m.,
pudiendo ser macizos hasta una altura de 1,00 m. en el linde frontal al que recae

la edificacion principal y en su totalidad en el resto.

Seccion Cuarta: Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Art.4.11. - Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. El nUmero mdaximo de plantas a edificar en la edificacion principal es de
fres plantas (Planta baja + 1 + dfico) sobre rasante. La fachada del dtico

recayente a la alineaciéon exterior longitudinal de la manzana, debera retirarse
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desde la alineaciéon interior una distancia no inferior a 4 metros, pudiendo

destinarse el resto de la superficie a terrazas no cubiertas.
2. Edificabilidad:

La edificabilidad mdaxima sobre rasante serd la que se deduzca de aplicar a

la correspondiente superficie ocupable los siguientes coeficientes:
Edificacion principal 2 + Atico (P. baja+1a+atico)
Edificacion auxiliar 1 (planta baja)

3. Para la edificacién principal, la altura de cornisa mdxima de la

edificacién se establece en:
Planta baja + 1¢ 6,60 meftros
Planta baja + 1¢ + atico 9,60 metros

4. Para la edificacion auxiliar, la altura de cornisa mdxima de la edificaciéon

se establece en:
Planta baja 3,50 meftros

5. Por encima de la altura de cornisa del dtico, se admitirdn cubiertas

inclinadas con las siguientes caracteristicas:

Las vertientes de la cubierta no podrdn sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea situada 0,50 metros por encima de las aristas de altura

de cornisa del atico, formen una pendiente del 30% (treinta por cien).

La cumbrera no podrd situarse a mds de 1,70 metros sobre la altura de

cornisa del dtico.
6. Se prohibe la construccidn de semisdtanos.

7. Se admite la construcciéon de dos plantas de sétano. Los sétanos se
destinardn exclusivamente a almacengje y en su caso a gargje, no
admitiéndose piezas habitables. Caso de ubicarse plazas de aparcamiento en
el sétano, el acceso a las mismas se realizard desde los viales de transito

restringido.
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8. Planta baja

a) En la edificaciéon principal, la cara inferior del forjado de techo de la

planta baja no podrd situarse a menos de 3 metros sobre la cota de referencia.
b) No se permite la construccion de entreplantas.
9. Cuerpos y elementos salientes

Q) Sobre la alineacion exterior de fachada, solo se autorizardn los

siguientes cuerpos y elementos salientes:
- Balcones con una longitud mdaxima de vuelo de 60 cm.
- Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.
- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds

elementos compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15 cm.

- Terrazas, con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm. Solo se
autorizardn aquellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior

a 90 cm., como prolongacién de los mismos.

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

fachada medida en esa planta.

b) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird
cualquier tipo de cuerpo saliente con la limitacién de no superar la superficie
ocupable ni la .edificabilidad asignada, asi como de respetar las distancias a

lindes que se establecen.

C) Por encima de la altura de cornisa de los dticos se admitirdn aleros

y cornisas con una longitud de vuelo méxima de 70cm.
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Seccion Quinta: Dotacion de aparcamientos.

Art.4.12.- Dotacion de aparcamientos.

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil
por cada vivienda en la edificacion auxiliar de la parcela y/o en los sétanos que

se construyan.

2. El acceso de los vehiculos se producird necesariamente a través de las
vias de transito restringido que se senalan en el Plan. No se permitird el acceso

de vehiculos a fravés del antejardin de la edificacion principal.

Seccion Sexta: Formulacion de Estudios de Detalle.

Art.4.13.- Formulacién de Estudios de Detalle.
Podrdan formularse Estudios de Detalle que tengan por dmbito uno o mds
manzanas de las grafiadas en el Plano P.2. y tendrdn por objeto establecer una

solucion arquitectonica de conjunto, con las siguientes condiciones:
a) El dmbito del Estudio de Detalle deberd abarcar una o varias manzanas.

b) No podrd aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este

Plan en el dmbito del Estudio de Detalle.

c) No podrd aumentarse el nUmero méximo de plantas sobre rasante (tres)

asignado por este Plan.

d) Podrd remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre
rasante, sin aumentar la que se establece en este Plan en el dmbito del Estudio

de Detalle.

e) En cualquier caso deberd garantizarse que el acceso de los vehiculos a
las parcelas privadas tan sélo podrd realizarse a través de las vias de servicio

que se senalan.
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CAPITULO TERCERO: RESIDENCIAL TIPO C (VIVIENDAS EN HILERA SIN
EDIFICACION AUXILIAR).

Seccién Primera: Ambito y usos.

Art.4.14.- Ambito.

El drea Residencial tipo C estd constituida por el conjunto de terrenos

expresamente grafiados con este titulo en el Plano P.1. Zonificacion.

Art.4.15.-Usos.

1. Eluso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios: Tco.2, Tho.2, Tre.2, Tre.3 y Tre.4.

b) Industriales: Ind.1 e Ind.2.

c) Almacenes: Aim.1b, Aim.1c y AlIm.2.

d) Dotacionales: Dce y Din

e) Aparcamiento: Par.1d y Par.2

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior,
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

residencial asignado a esta zona.

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

o de Ordenanzas municipales especificas):
a) Alm. Ta. - Almacenes compatibles con la vivienda

Solo podrd ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas

habitables residenciales) e inferiores a la planta baja.
b) Tco.la.-Uso comercial compatible con la vivienda.

Se admite en edificio de uso exclusivo, con la limitacion de no superar los 200

m?2. de venta.
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c) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de

explotaciéon hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
d) Tof.- Locales de oficina.
Se admiten en edificio de uso exclusivo, o mixto, junto con el uso residencial.
e) Tre.l.- Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso exclusivo, quedan expresamente prohibidos
los locales con ambiente musical tales como pubs, salas de fiesta, discotecas y

similares.
f) D.- Dotacionales

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Se admite el uso deportivo en

parcela comun o en régimen de condominio.

Seccioén Segunda: Edificacion principal.

Art.4.16.- Edificacion Principal.

Estd constituida por una franja edificable de 14 m. de profundidad,

destinada a la construccidn de viviendas en hilera.

Art.4.17.- Edificacion auxiliar.

No se prevé edificacion auxiliar.

Seccion Tercera: Condiciones de la parcela.

Art.4.18.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Las parcelas serdn pasantes en la direccion transversal al eje

longitudinal de las manzanas.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tfendran como 5,50 m.
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c) La superficie minima de parcela edificable serd la resultante de la

aplicacién de las dos condiciones anteriores.

d) Los lindes laterales no podrdn formar un dngulo inferior a 75 grados

sexagesimales con la alineacion exterior.
2. Pardmetros de emplazamiento:

La edificacién principal se ubicard de acuerdo a las alineaciones senaladas
en el Plano P.2 Régimen Urbanistico, con una profundidad edificables mdaxima
de 14 m.

Las distancias entre la edificacion principal y los lindes frontales longitudinales

de la manzana serdn las sefaladas en el Plano P.2 Régimen Urbanistico.

No se admitird el retranqueo de la edificacidn principal respecto de las

alineaciones interiores.

El coeficiente mdéximo de ocupacidn de parcela serd el que resulte de las

alineaciones senaladas en el Plano.2
3. Cerramientos:

Los cerramientos de parcela podrdan tener una altura maxima de 2,20 m.,
pudiendo ser macizos hasta una altura de 1,00 m. en los lindes frontales a los que

recae la edificaciéon principal y en su totalidad en el resto.

Seccion Cuarta: Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Art.4.19.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. El nUmero mdximo de plantas a edificar en la edificacion principal es de

tres plantas (Planta baja + 2) sobre rasante.
2. Edificabilidad:

La edificabilidad mdaxima sobre rasante serd la que se deduzca de aplicar a

la superficie ocupable el nUmero de plantas permitido (3).

3. La altura de cornisa méaxima de la edificacion se establece en:
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Planta baja + 1 6,60 metros
Planta baja + 2 9,60 meftros

4. Por encima de la altura de cornisa del edificio, se admitirdn cubiertas

inclinadas con las siguientes caracteristicas:

Las vertientes de la cubierta no podrdn sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea situada 0,50 metros por encima de las aristas de altura

de cornisa del edificio, formen una pendiente del 30% (treinta por cien).

La cumbrera no podrd situarse a mas de 2,50 metros sobre la altura de

cornisa del edificio.

5. Se admite la construccion de dos plantas de sétano. Los sétanos se
destinardn exclusivamente a almacenagje y en su caso a gargje, no

admitiéndose piezas habitables.
6. Planta baja

a) En la edificacion principal, la cara inferior del forjado de techo de la planta

baja no podrd situarse a menos de 3 metros sobre la cota de referencia.
b) No se permite la construccién de entreplantas.
8. Cuerpos y elementos salientes

a) Sobre las alineaciones exteriores de la edificacion , solo se autorizaran

los siguientes cuerpos y elementos salientes:
- Balcones con una longitud mdéxima de vuelo de 60 cm.

Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

- Terrazas, con una longitud méxima de vuelo de 60 cm. Solo se autorizardn
aquellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 0 cm.,

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

fachada medida en esa planta.

b) Por encima de la altura de cornisa de la edificacion se admitirdn aleros

y cornisas con una longitud de vuelo mdxima de 70 cm.

Seccién Quinta: Dotacion aparcamientos.

Art.4.20.- Dotacion de aparcamientos.

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil por

cada vivienda.

CAPITULO CUARTO: TERCIARIO.

Seccién Primera: Ambito y usos.

Art.4.21.- Ambito.

El drea Terciario estd constituida por el conjunto de terrenos expresamente

grafiados con este titulo en el Plano P. 1. Zonificacion.
Art.4.22.- Usos.
1. Eluso global o dominante en esta drea es el Terciario.
2. Se prohiben los usos Residencial e Industrial.

3. Se permiten cualesquiera otros usos de entre los definidos por el vigente
Plan General, salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso

dominante Terciario asignado a esta drea.

Seccion Segunda: Condiciones especificas.

Art.4.23.- Condiciones especificas.

1. La edificabilidad asignada a esta drea se senala en el Plano P.2.
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2. ElnUmero maximo de plantas serd de 3 (PB+2) con una altura mdxima de

cornisa de 10 m., y un coeficiente de ocupacion del 60%.

3. Se deberd reservar una plaza de aparcamiento por cada 100 m2

construidos de uso terciario.

CAPITULO QUINTO: EQUIPAMIENTO COMUNITARIO PUBLICO

Seccién Primera: Ambito y usos.

Art.4.24.- Ambito.

El drea Equipamiento comunitario publico estd constituida por el conjunto de

terrenos expresamente grafiados con este titulo en el Plano P. 1. Zonificacion.
Art.4.25.- Usos.
1. Eluso global o dominante en esta drea es el Dotacional.
2. Se prohiben los usos Residencial e Industrial.

3. Se permiten cualesquiera otros usos de entre los definidos por las vigentes
NN.SS. salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

Dotacional asignado a esta drea.

Seccion Segunda: Condiciones de parcela.

Art.4.26.- Pardmetros de emplazamiento.

Se establece un coeficiente de ocupacidon de la parcela del 60%.
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Seccion Tercera: Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Art.4.27.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,90 m2t/m2s.

2. La mdxima altura de cornisa de la edificaciéon se establece en funcién del
numero de plantas a edificar, con un méximo de 3 plantas (incluida la baja),

con arreglo a la siguiente formula:
He = 5,30 + 4 Np

Siendo Hc la altura de cornisa méxima expresada en metros, y Np el nUmero

de plantas a edificar sobre la baja, con un mdximo de 2

3. No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima alfura de

cornisa.
4. Se permite la construccion de sétanos y semisdtanos.

Art.4.28.- Proyecto Unitario.

La ejecucion de los equipamientos previstos en esta drea deberd responder

a un proyecto arquitectoénico unitario.

Seccion Cuarta: Dotacion de aparcamientos.

Art.4.28.- Dotacién de aparcamientos.

Se deberd reservar una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos

de uso dotacional.

CAPITULO SEXTO: ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO.

Seccién Primera: Ambito y usos.

Art.4.29.- Ambito.

El drea Espacios libres de dominio y uso puUblico constituida por el conjunto

de terrenos expresamente grafiados con este titulo en el Plano P. 1. Zonificacion.
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Art.4.30.- Usos.

1. El uso global o dominante en esta subdrea es el Dotacional de Espacios
libres. Dicho uso comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire
libre, de la poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria
y mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas

actividades, asi como la mejora de las condiciones medioambientales.

2. Se prohibe cualquier otro uso que no se encuentre directamente

vinculado con el uso dominante asignado.

3. Se permitrd no obstante la ubicacidon puntual de centros de

transformacion que deberdn integrarse adecuadamente en el paisaje.
Seccion Segunda: Condiciones especificas.

Art.4.31 - Condiciones especificas.

Se admitird la ubicacion de instalaciones recreativas al aire libre, tales como

juegos para ninos, etc.

CAPITULO SEPTIMO: RED VIARIA.
Seccién Primera: Ambito.

Art.4.32.- Ambito.

El drea Red Viaria Local estd constituida por el conjunto de terrenos

expresamente grafiados con este titulo en el Plano P.1. Zonificacion.
Seccion Segunda: Condiciones especificas.

Art.4.33 - Condiciones especificas.
1. En el Plano P.3. Red Viaria se indican las caracteristicas principales de la
red viaria que deberdn ser contempladas en los correspondientes Proyectos de

Urbanizacion.

2. Las dimensiones de la red viaria propuesta permite la prevision de plazas

de aparcamiento en cordon.
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PARAMETROS PRINCIPALES DEL PLAN PARCIAL (2):

- Superficie

- Uso dominante

- Usos compatibles

- Usos incompatibles

- Densidad

- NUmero mdéximo de viviendas
- Edificabilidad bruta residencial
- Edificabilidad bruta terciaria

- Techo edificable residencial

- Techo edificable terciario

- Régimen de alturas

47.508,86 m2 (1)

Residencial

el resto de usos definidos para el suelo urbano por las NN.SS.

- Espacios libres de dominio y uso publicos

- Equipamiento comunitario
- Unidades de Ejecucién

- Sistema de actuacion

Industrial

45 viv./Ha.
213

0,60 m2t/m2s
0,05 m2t/m2s
28.367,87 m2t
2.367,28 m2t
PB+3
5.054,64 m2s
4.481,28 m2t

2

Compensacioén

(1) Datos modificados por acuerdo de 1 de junio de 1999, de la Comisién Territorial de Urbanismos de
Valencia, relativo a la homologacion de la UE-2 del sector 1 de Museros (1999/M6265)
(2) El cuadro adjunto resume las caracteristicas resultantes de la U.E. n°2 como consecuencia de las

modificaciones propuestas:

Sup. Inicial Variacién Total
Parcelas Netas (ms) 16.572'39 - 563'59 16.008'84
Equipamiento Escolar (m2s) 2.358'57 - 2.358'57
Zonas verdes publicas (m?2s) 1.906'39 563'59 2.469'98
Viales publicos (m?2s) 15.017'01 1.016'29 16.033'30
Superficie Total (m2s) 35.854'40 1.016'29 36.870'69
Edificabilidad lucrativa (m2.t) 23.589'07 1.610'27 25.199'34

Con los nuevos resultados el coeficiente de edificabilidad apenas varia respecto a lo previsto en el Plan

Parcial:

25.199'34 / 36.870'69 = 0'68 m2t/m?2s

Por lo tanto, el coeficiente de edificabilidad propuesto, varia porcentualmente en un 3% de un 0,66
m?2t/m?2s, fijado por el Plan Parcial a un 0,68 m2t/m2s, fijado en la presente propuesta de Homologacién

Modificativa.
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CAPITULO I. - NORMAS DE CARACTER GENERAL

Capitulo 1.- Objeto y contenido

1.1. OBJETO

Estas normas y ordenanzas tienen por objeto reglamentar el uso de los
terrenos y de la edificacion publica y privada dentro del Plan Parcial del Sector

3 de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento.
Sus principales cometidos son:
- La definicion y aclaracién de conceptos
- El régimen urbanistico del suelo, detallando sus usos.
- La definicion de las ordenanzas, urbanizacion y parcelaciones.

-La precisién de las normas de edificacion.

1.2. CONTENIDO

El Plan Parcial del Sector 3 "Parrellos" de Museros, contiene los siguientes
documentos: Memoria; Planos de Informacién y Ordenacién; Ordenanzas

Urbanisticas y el anexo al Plan Parcial:
- Estudio de Trdfico.

El orden de prioridad de dichos documentos es el siguiente: (en caso de

posibles contradicciones)
- Normas Urbanisticas
- Planos de Ordenacion
- Memoria Justificativa

Con cardcter complementario, regirdn las Normas Urbanisticas contenidas

en la Normativa municipal vigente.

Los Planos de informacion son meramente indicativos.
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1.3. DESARROLLO Y EJECUCION - INICIATIVA PRIVADA

El dmbito del Plan Parcial es el Sector 3 "Parrellos”, tal y como se describe en
el apartado 1.3. de la memoria. El Plan Parcial define una Unica Unidad de
Ejecucioén, que se desarrollard en los términos, plazos y compromisos que se fijen

en el Programa que acompana en la tramitacion al presente Plan Parcial.

De acuerdo con las leyes y normas vigentes, corresponde al Ayuntamiento
de Museros las funciones y obligaciones de control, inspeccion o ejecucion en

su caso del cumplimiento de estas Normas.

El Programa regulard las relaciones entre el urbanizador y los propietarios

afectados. Asi mismo, fijard entre otros, los plazos para su ejecucion material.

Todos los actos y acuerdos que adopte el promotor, el Ayuntamiento u otros
organismos competentes en ejecucion de estas ordenanzas serdn recurribles en

la forma dispuesta en cada caso por la legislacion vigente aplicable.

El cumplimiento de las previsiones de este Plan Parcial se llevard a cabo
mediante la gestidén y la redacciéon y aprobacion y ejecucion del Proyecto de
Urbanizacién segun las condiciones de desarrollo establecidas en las Normas
particulares de este tipo de suelo (ejecucion de las adecuadas cesiones de

suelo, etc...)

El Proyecto de Urbanizacion, asi como la edificacion que se realice al
amparo de los mismos o de estas Normas de Planeamiento se ajustardn en todo
caso a las condiciones que para ellos se establecen por las Normas Subsidiarias

vigentes del Municipio de Museros, ya sea de cardcter general o particular.

1.4. DEFINICION DE CONCEPTOS

Regird la definicion de conceptos existentes en las Normas Subsidiarias

Municipales de Planeamiento de Museros.
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CAPITULO II.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1. PROPIEDAD Y USO DEL SUELO

A) Suelo de dominio y uso pUblico

Que serd el destinado en los planos de zonificacion del Plan Parcial al uso de
viarios rodados o peatonales, asi como los espacios libres de uso publico como

jardines y dreas de juego, recreo (zonas verdes) y zonas peatonales.
Se distinguen las siguientes superficies:
- Superficie red viaria primaria: 5.146 m2,
- Superficie para reserva red viaria: "RV": 2.920 m2.
- Superficie zona verde: "ZV": 9.041 m2,
- Red viaria adscrita interior: "RVI": 19.510 m2.
B) Suelo de propiedad y uso privado

Queda constituido por las areas zonificadas como A, B, C, Ey F, salvo la zona

de dotacién de aparcamientos que deberdn contener dichas dreas.
- Area A: 1.903 m2.
- Area B: 3.352 m2.
- Area C: 18.965 m2,
- Area E: 9.066 m2.
- Area F: 15.126 m2.

En el drea F, se identifica la zona de estacionamientos, por lo que el suelo de
propiedad y uso privado estard constituido por las parcelas zonificadas como
COMERCIAL (F-A), y parcela de atenciéon del automovil (F-C).

Se distinguen, por lo tanto, las siguientes superficies:
-Superficie Zona F-A: "Superficie Comercial": 7.293 mz2.

-Superficie Zona F-C: "Atencion del automovil': 1.552 m2,
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C) Suelo propiedad privada y uso pUblico

Que quedard constituido por las parcelas zonificadas como Establecimiento
(F-B):

- Superficie Zona F-B: Estacionamientos”: 6.281 m2.
D) Suelo edificable correspondiente a la Administracion

Que quedard constituido por las parcelas zonificadas como Cesidn

Aprovechamiento Medio (C.A.). Las caracteristicas de edificacion seran las

descritas en al apartado E.
Superficie ZONA (C.A.): 5.379 m2,
Mdaxima edificabilidad prevista: 5.424 m2,
E) Suelo edificable

La edificabilidad de las distintas dreas del Sector (A, B, C, D, Ey F) (incluido
aprovechamiento medio) serd como mdximo de 1,00844 m?2?/mz2, siendo la
edificabilidad bruta de 0,6 m2/m2. Los proyectos de edificacion definirdn la
situacion en planta de las edificaciones con sus alineaciones de fachada

paralelas en lo posible a los ejes de los viarios a los que dan fachada.

2.2. USOS PORMENORIZADOS

Para cada una de las clases de parcelas definidas en los planos se definen e
indican los usos pormenorizados y globales, admisibles y prohibidos, con
expresion de los niveles de intensidad de uso y otras condiciones establecidas
para regular la edificacion, utilizando las Ordenanzas vigentes las Normas
Subsidiarias Municipales de Planeamiento del Municipio de Museros con las

siguientes precisiones:
2.2.1. Zonificacion de Centro Comercial Integrado. Uso Terciario. Zona F.
A) Definicién
Comprende las areas asi calificadas en el Plano de Zonificaciéon como:

ZONA F "CENTRO COMERCIAL INTEGRADO":
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o Zona F-A: Superficie Comercial.
o Zona F-B: Estacionamientos.
o Zona F-C: Atencién al automovil.

Estas calificaciones especificas marcan disposiciones distintas de uso del
suelo, disposicion de la edificacion, edificabilidad, etc., si bien el concepto
global de Centro Comercial Integrado es el de una parcela Unica, en la que los

usos y las edificaciones se disponen de forma distinta.

En cualquier caso, podrdn asignarse para esta parcela las especificaciones
del apartado 2.2.2.

B) Edificabilidad

La Edificabilidad global sobre la zona globalmente definida como "Centro
Comercial Integrado” serd de 1,00844 m2/m?, siendo la edificabilidad bruta del
sector de 0,6 m2/m2. La edificabilidad mdaxima correspondiente a cada zona

que compone el "Centro Comercial Infegrado” sera:
-1,2 m2/m2 en la parcela calificada como Comercial (Sup. = 7.293 m?)
-0,788 m2/m2en la parcela de Estacionamiento (Sup. = 6.281 m?2)
-1 m2/m2en la parcela de Atencion al automovil (Sup. = 1.552 m2?)
C) Tipologia Edificatoria

En el sector objeto de planeamiento se proyectan uno o varios edificios
aislados de alineaciones principales paralelos en lo posible a los ejes del viario

circundante.

-Ocupacion mdéxima de la parcela < 100 %

- Distancias a linderos > 0 meftros
-N° de plantas sobre rasante < 2

- Altura de cornisa mdxima < 10 metros

Se cumplird el resto de ordenanzas aplicables a los usos autorizados en las

Normas Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Museros.
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D) Condiciones de licencias

El conjunto de la calificacion de Centro Comercial Integrado cumplird con
la dotacion de estacionamiento necesario, en el interior de la manzana. La
dotacion de estacionamiento serd la establecida para uso comercial en las

Ordenanzas Municipales.

Antes de la apertura publica del Centro Comercial serd necesario contar
con licencia Municipal de apertura; para su concesién los locales e instalaciones
reunirdn las condiciones necesarias para garantizar la seguridad y salubridad de

los que usen los edificios y de sus vecinos.
E) Usos del suelo
E-1 Uso comercial
Uso principal:
Uso de comercio en edificios independientes.

Edificaciones destinadas al comercio al por mayor y al por menor, con una
superficie destinada a venta mdxima préxima a 4.000 m2 Utiles, destinado a un
Centro Comercial, en el que existird una superficie comercial de magnitud
maxima inferior a 6.000 m2, en la que se incluye una superficie en Galeria

Comercial maxima inferior a 2.000 m2.

Usos Complementarios:

Oficinas afectas al uso comercial.

- Superficies destinadas a la recepcion de mercancias, almacenagje e
instalaciones industriales al servicio de los edificios principales limitadas al

20% de la superficie edificable de la parcela.

- Superficies destinadas a la manipulacién de alimentos, para su venta en

la propia superficie comercial. (< 10% de la superficie edificable).

- Superficies destinadas a restauraciéon en una superficie maxima del 10%

de la superficie edificable de la parcela.

- Superficies destinadas a actividades de ocio en superficie maxima del

10% de la superficie edificable (cafeteria, etc...).
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Usos Tolerados: Se toleran:

- Estacionamientos
- Areas destinadas a carga y descarga
E-2 Estacionamientos

Uso principal

AqQui se ubicardn los estacionamientos que necesita el uso comercial, en una

parcela que permanecerd abierta al uso publico.

Usos Complementarios:

Se admiten los mismos usos complementarios que en la parcela destinada a
gran superficie, con excepcion de las superficies destinadas a la manipulacion

de alimentos.

Se toleran, igualmente, usos de atencién a los automaoviles; especialmente

suministro de carburante, engrase y lavado, etc...

Se completard al menos una plaza por cada 25 m para compradores y un

10% de superficie anadida para carga y descarga.
E-3 Instalaciones para la Asistencia al Automovil

Uso principal

AqQui se ubicardn usos de atencidn a los automodviles, especialmente

suministro de carburante, engrase, lavado,..., tienda de articulos del automovil.

Usos Complementarios:

Se toleran estacionamientos.
F) Zonificacién

La totalidad de la Zona F, formada por las 3 zonificaciones permanecerd con

un uso conjunto y coordinado en una sola parcela funcional.
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2.2.2. Zonificacion de Terciario Genérico
A) Definicion

Comprende las areas asi calificadas en el Plano de Zonificacién, destinadas
a usos terciarios diversos (comercial, oficinas, hotelero, ocio, relacion social,

etc.).
B) Edificabilidad

La Edificabilidad global sobre la zona globalmente definida como "Terciario

Genérico" serd de 1,00844 m2 edificables por cada m2 de parcela.
C) Tipologia Edificatoria
- La ocupaciéon maxima de la parcela podrd ser hasta del 100 %.,

- EI n° de plantas sobre rasante serd menor o igual a 2. Con altura menor de

IOm (altura de cornisa maxima).
- Podrd edificarse hasta los lindes laterales y frontales de parcela.

Se cumplird el resto de ordenanzas aplicables a los usos autorizados en las

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipales de Museros.
D) Condiciones de licencia

Antes de la apertura puUblica de cada uso del suelo serd necesario contar
con licencia Municipal de apertura; para su concesién los locales e instalaciones
reunirdn las condiciones para garantizar la seguridad vy salubridad de los que

usen los edificios y de sus recursos.

Se cumplirdn los mdédulos de estacionamiento exigidos en la Ley Reguladora
de la Actividad Urbanistica o en su defecto, los establecidos en las Normas

Subsidiarias de Planeamiento del Municipio de Museros.
E) Usos del suelo

Uso principal:

En cada parcela se proyectard un uso principal que serd uno de los siguientes
y ocupard mas del 40% de la edificabilidad total de la parcela (los fipos y

categorias previstos en las Normas Subsidiarias de Museros).
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- Comercial.
- Hotelero (residencias y similares).
- Oficinas.
- Recreativos y de espectdculos.

Usos Complementarios:

Se admiten los usos anteriormente mencionados, que no sean el principal de

la parcela.
Asimismo se admiten:
- Usos de almacenaje y recepcion de mercancias.

- Los usos de carga y descarga vinculados a los establecimientos
comerciales se deberdn desarrollar exclusivamente dentro de las

parcelas comerciales.

- Uso residencial al cuidado de cada parcela (mdximo una vivienda por

parcela mayor de 2.000 m2).
- Estacionamiento
F) Condiciones de licencia

La licencia municipal de apertura serd necesaria para la realizacion de este
tipo de actividades y previa a la concesidon del permiso de obras. Para su
concesion los locales e instalaciones reunirdn las condiciones necesarias para
garantizar la tranquilidad, seguridad y salubridad de los que desarrollan la

actividad y sus vecinos en general.
G) Parcela minima

La superficie minima de parcela edificable serd de 500 metros cuadrados. La
forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un cuadrado de 6 m.,
uno de cuyos lados coincida con la alineacidon exterior y sus lindes laterales no

formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.
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2.2.3. Zonificacion de Zonas Verdes, Sistemas Libres y Viarios

En esta zona serd permitida exclusivamente la ubicacién de mobiliario
urbano (bancos, papeleras, fuentes o similar), iluminacion (farolas, arquetas y
canalizacion), asi como alguna caseta de dimensiones reducidas (con
edificabilidad menor de 0.05 m2/m?y alguna caseta de dimensiones reducidas
(con edificabilidad menor de 0.05 m2/m?2y altura mdxima 3m.) para los siguientes
usos: cabinas felefénicas, quioscos de prensa, puestos de O.N.G.

(Organizaciones No Gubernamentales), etc.

Subsidiariamente se aplicardn las Ordenanzas dispuestas en las Normas

Subsidiarias de Museros.
2.2.4. Edificios Fuera de Ordenacion
2.2.4.1. Naturaleza y alcance del concepto de "Fuera de Ordenacion”.

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién del
Plan Parcial que resulten disconformes con las mismas, serdn calificadas como

"fuera de ordenacion".

Se considera a estos efectos que existe disconformidad con el Plan Parcial
en aquellos edificios o instalaciones que impiden la ejecucion y funcionamiento
de los sistemas urbanos previstos en el planeamiento. En el presente Plan Parcial

no se identifica ningln elemento de estas caracteristicas.

2.3 SISTEMAS DE EJECUCION DEL PLAN PARCIAL. GESTION Y OBTENCION DE
LICENCIAS.

La aprobaciéon del Plan Parcial y de su correspondiente Programa para el
desarrollo de Actuaciones Integradas, generard la adquisicion del derecho a

urbanizar de todo Sector.

La adquisicion del derecho a edificar serd reglada en la forma prevista en la

Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.
2.3.1 Ejecucion del Sector

El dmbito de ordenacidon del Plan Parcial es el Sector 3 "Parrellos”. El Plan

Parcial delimita una sola unidad de Ejecucion sobre la que plantea el
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correspondiente Programa para el desarrollo de una Actuacion Urbanistica
Infegrada. El Urbanizador adjudicatario del Programa tendrd que desarrollarlo

en su fotalidad, segun los establecido en la L.R.A.U.

CAPITULO IIl.- URBANIZACION

3.1. PROYECTO DE URBANIZACION

El Proyecto de Urbanizacion es un proyecto de obras que tendrd como fin
llevar a la prdctica el Plan Parcial y detallard las obras y servicios previstos en el
mismo, sin modificarlas, adaptdndolas en lo necesario para la consecucion del
fin propuesto, desarrollando todas las determinaciones respecto a obras de
vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado

publico, teléfono, gas, jardineria, aparcamientos, efc...

El Proyecto de Urbanizacion deberd resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales de Museros y acreditar que tienen capacidad

suficiente para atender los usos previstos.

El proyecto resolverd los accesos viarios incluidos en el Presente Plan Parcial,
y en especial la conexion de los viales definidos como red viaria primaria con el

viario general de Museros.

El Proyecto de Urbanizacion desarrollard las obras de ejecuciéon de los viales
de tal forma que definan una obra completa para el servicio al que estén

proyectados.

El Proyecto de Urbanizacién, deberd por lo tanto referirse al dmbito global
de la Unidad de Ejecucion, que es coincidente con el del Programa a plantear.
Dicho Programa establecerd los términos y plazos en los que se ejecutard la

Actuacion Urbanistica Integrada.

3.2. OTRAS NORMAS DE URBANIZACION

El suministro de energia eléctrica se fomard del transformador autorizado,
cumpliendo la reglamentacién vigente y lo previsto en el Capitulo
correspondiente de las Normas Urbanisticas. Las condiciones de suministro serdn

las que establezca la empresa suministradora.
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3.3. ESQUEMAS DE SERVICIOS

En los planos del Plan Parcial se detallan las condiciones bdsicas de
funcionamiento de los servicios, que deberdn ser ejecutados en el proyecto de

urbanizacién que en ejecucion del plan sean precisos.

3.4. PLANTA Y SECCION DE LAS VIiAS

Las caracteristicas de trazado, dimensionamiento, seccidon y uso de cada
una de las vias expresadas en las Normas dentro del suelo urbano aparecen
definidas en los planos de red viaria que forman parte de la documentacion

grdfica.

En cualquier caso, todas las caracteristicas se entenderdn como susceptibles
de adaptacion al detalle en los proyectos de urbanizacion, que por ello podrdn
modificarlos ligeramente. Esta consideracion estd especialmente encaminada
a garantizar el acceso de vehiculos pesados cuyos radios de giro resulten

limitativos.

CAPITULO IV.- CONDICIONES COMUNES A LA EDIFICACION.

4.1. CONDICIONES COMUNES A LA EDIFICACION.

Se aplicardn las condiciones establecidas en el capitulo correspondiente las

Normas Subsidiarias de Museros.

4.2. CONDICIONES DE MEDICION Y VOLUMEN.

Con cardcter general se establecen las siguientes condiciones a que ha de
someterse cualquier edificacion que se construya al amparo de este Plan Parcial

en su dmbito.

Todas las limitaciones producidas por las condiciones fijadas en las presentes

ordenanzas son obligatorias, quedando siempre limitadas por la mds restrictiva.

Las alturas, volimenes, etc. se medirdn en la forma indicada en las normas.

4.3. CONDICIONES DE USOS

Se aplicardn los conceptos existentes en las Normas Subsidiarias de Museros.
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CAPITULO V.- OTRAS NORMAS APLICABLES.

5.1. NORMAS SUBSIDIARIAS

Como complemento de la Normativa expresa en este documento, en la
ejecucion de este plan parcial se aplicard la Normativa Urbanistica Vigente de

acuerdo con las Normas Subsidiarias de Museros.
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FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR 3 SUELO
URBANIZABLE:

1. NUmero de sector 3
2. Zona de cdlificacién urbanistica Almacenes y servicios
3. Superficie (Ha) 9.0408
4. Edificabilidad bruta-EB-(m.2/m.2) 0.6
5. Aprovechamiento fipo 0,6
6. Edificabilidad residencial -ER -(m.2/m.2) —
7. Edificabilidad terciaria -ER (m.2/m.2) 0,6
8. Edificabilidad total (m.2t) 54.245
9. Densidad mdxima (viv./Ha) —
10. NUmero de viviendas mdaximo —
1. Uso dominante Terciario
12. Usos prohibidos (*) Residencial (R).
Din 3. Din.4, Tre.4
13. Iniciativa PUblica/privada
14. Condiciones de la ordenacién:

(*) Por la modificaciéon n°® 2 del PP del Sector 3, aprobada el 5/12/2003 que modifica el art.
5.28 de las NNUU, se prohiben expresamente el Residencial (R), Dotacionales (Dce, Din excepto
Din.é)

El plan parcial fijard las condiciones de la parcela y de la edificaciéon. No
podrdn rebasarse un mdximo de 2 plantas sobre rasante. Las zonas verdes
exigibles se agrupardn de modo que sirvan de barrera vegetal con las dreas de
edificacion residencial. Los ferrenos incluidos en las zonas de reserva viaria
correspondientes a la carretera a realizar sobre el tfrazado de la via Xurra y
camino de Massalfassar, recayentes al dmbito de este sector, serdn de cesidn
gratuita ala C.O.P.U.T.
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ANEXO 3. ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL
SECTOR 5 “TORRUBERO”

Fecha de aprobaciéon definitiva 29 de marzo de 2000
Modificado por:

Modificacion puntual n°2 que afecta al artficulo 15 de las normas urbanisticas del
Sector 5 (Fecha de publicacion 21 de noviembre de 2017)

Modificacion del Plan Parcial del Sector 5 (Fecha de publicacion 21 de julio de 2009)
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TITULO PRIMERO : GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS

Art.1. Alcance y dmbito de aplicacion de las Ordenanzas Reguladoras.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras son de aplicacion al Sector N° 5
"TORRUBERO" de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de

Museros.

En todo lo no previsto expresamente en ellas, serdn de directa y plena
aplicaciéon las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias Municipales de
Planeamiento de Museros aprobadas definitivamente el 17 de diciembre de
1997.

Art.2. Terminologia y conceptos basicos.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
Ordenanzas corresponden a los definidos y utilizados en las Normas Urbanisticas
de las Normas Subsidiarias Municipales de Ordenacion de Museros y su sentido

e interpretacién son, por tanto, coincidentes.

La expresidon "Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica” o las siglas L.R.A.U.
que contienen las presentes Ordenanzas en determinados articulos debe
entenderse referida siempre a la Ley de la Generalitat 6/1.994 de 15 de
Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, publicada en el Diario

Oficial de la Generalitat Valenciana de 24 de Noviembre de 1.994.

Art.3. Vigencia y revisién del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial tendrd vigencia indefinida. Cualquier alteracion de
las determinaciones del presente Plan Parcial, serd tramitada conforme a lo
legalmente establecido como modificacion del Plan Parcial, cuando se
pretendiese alterar alguna determinacion de cardcter local. Todo ello sin
perjuicio del normal desarrollo del Plan mediante Estudios de Detalle, cuando

ello fuera necesario, que se regula en el Titulo 2° de estas Ordenanzas.

Tampoco serd necesaria la modificacion del Plan Parcial para adicion de
nuevos viarios de dominio privado, complementarios de la red viaria basica del
Plan Parcial y exigidos por la ordenacion de parcela que establezcan los

proyectos de edificacion o los Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten.
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TITULO SEGUNDO : REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1°. CALIFICACION DE SUELO Y USOS

Art.4. Calificacion de suelo.

Las calificaciones de suelo y la ordenacion urbanistica estdn definidas en el
plano B.1 (Cadlificaciéon del Suelo y Estructura Urbanistica). En este plano

aparecen definidos:

El limite del Sector establecido por las Normas Subsidiarias Municipales de

Planeamiento de Museros.
La estructura general, con el trazado viario y sus conexiones.
El sistema de equipamientos de dominio y uso publico.

Las manzanas edificables privadamente, su calificacion y alineaciones

exteriores de parcela.
La edificabilidad, en metros cuadrados de techo construido.

Para las parcelas edificables privadamente de uso industrial el Plan Parcial
respeta las disposiciones establecidas en las Normas Subsidiarias Municipales de

Planeamiento de Museros.

Las calificaciones de suelo contenidas en el presente plan, agrupadas por el
cardcter bdsico de su propiedad, y con expresion de sus superficies, se detallan

en la pdgina siguiente.
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3.1. Suelos de dominio y uso publico:

3. 1.1 REA VIANG. i 37.596,39 m2s
3.1.2. 20NAVEIdE. ..o, 11.838,06 m2s
3.1.3. Total suelo de dominio y uso publico........... 49.434,45 m2s

3.2. Suelos de dominio y uso privado:

3.2.1. Suelo industrial privado........cccceeviiiiiiiieen... 62.051,56 m2s
3.2.2. Suelo industrial Ayuntamiento..................... 6.894,18 m2s
3.2.3. Total suelo industrial.........ccccceiiiiiiiieeen. 68.945,74 m2s

3.3. Total superficie Plan Parcidl...........cccceeveeeennnee.. 118.380,64 m2s
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Art.5. Régimen de usos compatibles y prohibidos

1. El régimen de usos compatibles y prohibidos en los suelos dotacionales de
dominio y uso publico (apartados 3.1.1 y 3.1.2 del articulo precedente) serd el
correspondiente a las calificaciones equivalentes de las Normas Subsidiarias

Municipales de Planeamiento de Museros.

2. Elrégimen de compatibilidades y prohibiciones de uso en el suelo industrial
serd el prescrito en las disposiciones de las Normas Subsidiarias Municipales de
Planeamiento de Museros, detallados en el articulo 15 de las presentes

ordenanzas reguladoras.

Art.6. Relacion entre la clasificacion de usos y la normativa sobre actividades
calificadas.

1. En las presentes Ordenanzas, las referencias a la normativa de actividades
calificadas deberdn entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades
Calificadas de la Generalitat Valenciana (DOGV n° 1.057 de 4 de Mayo de
1.989), asi como al Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas aprobado por Decreto 54/1.990 (DOGV N° 1.288 de 20 de Abril de
1.990).

2. Para ciertas categorias de uso del presente Plan Parcial se senala el grado
correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con el
Nomenclator (Anexo | del citado Decreto). La interpretacion de los grados se
realizard de acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho Decreto.
Asimismo, para los usos industrial (Ind), almacén (Alm) y recreativo (Tre) este Plan
Parcial establece una regulacion de usos complementaria y mds detallada que
la correspondiente de las NN.UU. de las vigentes Normas Subsidiarias Municipales
de Museros regulacion que se detalla en los apartados 6 y 7 siguientes de este

articulo.

3. Las actividades, sea cual sea su fipo, que deban ubicarse dentro de la
zona de cdlificacion industrial en edificios de uso exclusivo, se admiten

solamente con los siguientes grados:

- Molestas: grados 1,2y 3.
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- Nocivas e insalubres: grados 1y 2.

- Peligrosas: grados 1y 2 (Se admitird excepcionalmente el

grado 3 para el uso comercial o almacén).

4. Lo establecido en el apartado 3 debe entenderse sin perjuicio de otras
limitaciones de cardacter urbanistico (superficie méxima, accesibilidad, etc.) que

se imponen en otros articulos de estas Ordenanzas.
5. Uso Industrial (Ind). Regulacion especifica.

El uso industrial comprende las actividades destinadas a la obtencion,

elaboracion, fransformacién y reparacion de productos.

El uso industrial que se contempla en el presente Plan Parcial es el Uso

Industrial enclavado en Zonas no Residenciales (Ind.2).

Dicho uso comprende aquellas actividades industriales que por no
considerarse incompatibles con usos residenciales préoximos se pueden autorizar
con las medidas correctoras correspondientes. Corresponde a actividades
industriales que deben desarrollarse en edificio independiente del uso
residencial, aisladas o junto a otfros usos industriales o terciarios en edificios de
usos mixtos. Las actividades que se prohibe su instalacién son las calificadas por
el Nomenclator de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas bajo la
Division 0 y la Divisién 1; las agrupaciones 21, 22 y 23, el grupo 242 y el subgrupo
255.5 pertenecientes a la Divisidn 2; y el grupo 311 perteneciente a la Division 3.
Todas las actividades estardn supeditadas a lo dispuesto en el apartado 3y 4

del presente articulo.
6. Uso Almacén (Alm). Regulaciéon especifica.

Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones
propias de almacenaje y distribucidon de mercancias propias del comercio
mayorista. Asimismo otras funciones de depdsito, guarda o almacenaije ligadas
a actividades principales de industria, comercio minorista, transporte u otros
servicios del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado separado de las

funciones bdsicas de produccion, oficina o despacho al publico.

Se distinguen los siguientes usos de Almaceén:
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El Unico uso que se permite en el presente Plan Parcial es el Uso Alimacén

enclavado en Zonas no residenciales (Alm.2).

Dicho uso comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o
almacenagje correspondientes a los grupos del 611 al 619, del 751 al 754y del 851
al 855 del Nomenclator, calificadas con grado 3 como actividad molesta y con
grados 1 6 2 como actividad insalubre nociva o peligrosa, que por no
considerarse incompatibles con usos residenciales proximos, se pueden

autorizar, con las medidas correctoras correspondientes.
7. Uso recreativo (Tre). Regulaciéon especifica.

Serdn de plena aplicaciéon las determinaciones de las NN.UU. de las Normas

Subsidiarias Municipales de Museros.

El uso de discoteca, disco-bar, bares con musica y “pubs”, se admite sélo en
categoria Tre.1, Tre.2, Tre.3 y Tre.4. SOlo se podrdn ubicar en manzanas en las
que se prevea, mediante Estudio de Detalle o proyecto unitario de la manzana,
la implantacion de un complejo terciario-comercial que ocupe la totalidad de
la manzana. El mdximo nivel sonoro fransmisible al exterior es de 30 dB (A)

medidos en el punto mds desfavorable.

Art.7. Régimen de propiedad del suelo y cesiones

1. Serdn de cesidon obligatoria y gratuita al municipio, a través de los
oportunos trdmites de gestiéon de las Unidades de Ejecucion del presente plan,
la totalidad de los suelos reservados para dotaciones publicas agrupados en el

epigrafe "Suelos de dominio y uso pUblico" del articulo 4.3. de estas Ordenanzas.

2. El uso preferente de las parcelas destinadas a Servicios PUblicos serd el de

zona verde.

3. Conservardn régimen de fitularidad privada de suelo el resto de ferrenos
del sector comprendidos en la calificacion que, bajo el epigrafe "Suelos de
dominio y uso privado" establece el articulo 4.3. de estas Ordenanzas, sin
perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de usos establecido en el articulo
5.
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Art.8. Cesiones de aprovechamiento

1. Ademds de la cesidon de la totalidad del suelo dotacional calificado de
dominio y uso publico, la Unidad de Ejecucién del presente Plan Parcial deberd,
en su gestion, contemplar la cesion en favor del Ayuntamiento de Museros de la
diferencia entre el aprovechamiento subjetivo y el objetivo, tal como se definen
ambos en el art. 60 de la L.R.A.U. Se hace constar que el aprovechamiento
subjetivo, en este plan, representa el 90% del aprovechamiento tipo fijado por
la Ficha de Caracteristicas de las Normas Subsidiarias Municipales de

Planeamiento de Museros, que para este sector es de 0,60 m2t/m2s.

2. En el Proyecto de Reparcelacion que se formulard para la Unidad de

Ejecucion se precisardn estas cesiones en cuantia y localizacion.

CAPITULO 2°. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Art.9. Condiciones de edificacion de la Zona de Calificacion Industrial.

1. En esta Zona de Calificacion, que engloba el suelo de dominio privado no
dotacional del Plan Parcial, la edificacion se ajustard a las condiciones definidas
en el Titulo 3° de las presentes Ordenanzas, sin que sea necesaria ninguna figura
de planeamiento de desarrollo para la edificacidn que cumpla dichas
condiciones, bastando con el Proyecto de Edificacion o de Obras ordinario,

sujeto a los requisitos establecidos en los apartados siguientes de este articulo.

2. El nUmero mdaximo de plantas sobre rasante de la edificaciéon serd de 2.
Parte de la planta baja de un edificio se podrd configurar como espacio abierto
(porche) de la parcela privada. Estas superficies abiertas en planta baja no

computardn a efectos de edificabilidad.

3. Los proyectos de edificacion de cada parcela deberdn contener un plano
de ordenacion de la misma a escala minima 1:200, en los que se establezca la
situaciéon de la edificacion con relaciéon a las alineaciones exteriores y laterales

y los usos de los espacios libres de parcela.

Art.10. Estudios de Detalle

1. Podrdn formularse Estudios de Detalle en el presente Plan Parcial, con los

siguientes fines:
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a) Utilizar las posibilidades de remodelacion de volimenes y alturas
contempladas en el art. 531 de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias del municipio, sin que pueda sobrepasarse el limite de 2 plantas

sobre rasante.

b) Reordenar la edificabilidad prevista por el Plan Parcial entre dos o mds
parcelas de la misma manzana, pudiéndose incrementar hasta un 30% la
edificabilidad total de una o mds parcelas, a través de la consiguiente
reduccioén de la edificabilidad global de otra u otras parcelas, de modo que el
total de m2 edificables del conjunto de las dos parcelas implicadas en el
trasvase sea constante y no se incremente con motivo de esta operaciéon. En
este supuesto, el Estudio de Detalle abarcard la totalidad de la manzana en la
que se encuentren las parcelas objeto de remodelacion. Esta remodelacién no

podrd hacerse entre parcelas ubicadas en manzanas diferentes del Plan Parcial.

2. En ningun caso a través de estos Estudios de Detalle podrd incrementarse

la edificabilidad global prevista por el Plan Parcial.

Art.11. Gestion Urbanistica del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial contiene delimitadas una Unica Unidad de Ejecucion
que serdn desarrolladas a través de los mecanismos de gestion establecidos en
los art. 29 y 30 de la L.R.A.U.

Art.12. Proyectos de Urbanizacion

1. Urbanizacién. Este Proyecto de Urbanizacién contemplard la urbanizacion
de los sistemas locales del sector en Unica fase y la de los viales de servicio
adjuntos a la variante de la Nacional 340 y el vial de enlace entre la antigua

nacional N-340 y su variante.

2.Serd en todo caso de aplicacién lo previsto en el art. 67 de la L.R.A.U., tanto
en lo referente a obligaciones del urbanizador — en este caso el Ayuntamiento
por efectuarse por gestion directa — como en lo relativo a la exigencia del
reintegro de los gastos de instalacién de las redes de suministro con cargo a las
empresas que prestasen los servicios, salvo la parte correspondiente a las
acometidas propias de la actuacion. Se entienden como acometidas propias

de la actuacion las acometidas a las parcelas, privadas o de dominio publico,
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efectuadas desde las nuevas redes que discurren por viales publicos. Todo ello
sin  perjuicio de las previsiones que especificamente establezca la

reglamentaciéon del correspondiente servicio.

4. El Proyecto de Urbanizacidn que desarrolle el presente Plan Parcial se

redactard de forma que sélo se contemplard una fase de urbanizacion.

5. La ubicacion de los Centros de Transformacion de Media Tension que se
prevean en los diferentes proyectos de urbanizacidén, no se considerard
vinculante hasta que no sean redactados los correspondientes Proyectos de
Reparcelacion de las Unidades de Ejecucion y se determine la parcelacion de
las manzanas privadas. Se situardn siempre entre dos parcelas y en una posicion

adecuada para la optimizacién de la red de Baja Tension.

La calificaciéon urbanistica de los Centros de Transformaciéon serd la de
Servicio Urbano de titularidad privada (SR*), siendo el uso exclusivo admitido el
de centro de fransformacidn e instalaciones complementarias. La edificabilidad
serd de una planta ocupando la totalidad de la parcela, con una altura de

coronacion mdaxima de 3,50 m.

Estos Centros de Transformacion se ubicardn en las manzanas previstas en el
Proyecto de Urbanizacion. La superficie aproximada de cada uno de estos
Centros de Transformacién serd de 21,08 m2 y sus dimensiones estimadas de 6,80
x 3,10 m.
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TITULO TERCERO: NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO 1°. CONDICIONES GENERALES

Art.13. Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias publicas

1. Para la ejecuciéon de las obras de infraestructura previstas en los Proyectos
de Urbanizacion, se estard lo dispuesto en los art. 2.31 y 2.43 de las normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de

Museros.

2. Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de solar serdn
las definidas en el CAPITULO TERCERO: CONSIDERACION JURIDICA DE SOLAR de
las normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento

de Museros.

Art.14. Ordenanzas generales de la edificacion.

Se estard a lo dispuesto en el Titulo Cuarto de las Normas Urbanisticas de las

vigentes Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de Museros.

CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES.

SECCION PRIMERA: DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
CALIFICACION INDUSTRIAL.

Art.15. Condiciones particulares. (Modificado por Modificaciéon puntual n°2
que afecta al articulo 15 de las normas urbanisticas del Sector 5. Fecha de
publicacion 21 de noviembre de 2017)

A continuaciéon se hace una adaptacion para el presente poligono, de las
condiciones particulares que dicta las Normas Subsidiarias Municipales de

Planeamiento de Museros respecto al suelo industrial en su capitulo sexto.

CAPITULO SEXTO: ZONA INDUSTRIAL

Art.5.29.- Ambito
La Zona Industrial estd constituida por el conjunto de dreas expresamente

grafiadas con este titulo en los Planos de Clasificacion y Calificacion de suelo a
escala 1:5.000.
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Art.5.30.- Usos

1. El uso global dominante en esta Zona es el Industrial (Ind) y el de Aimacén
(Alm).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de
la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por industria, siempre

que la parcela tenga una superficie superior a 2.000 m=2.
b) Terciarios:

—Hotelero{Tho}

- Oficinas (Tof), salvo que las oficinas se encuentren directamente vinculadas

a la actividad industrial o de almacén de la parcela.

- Locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2, Tre.3 y
Tre.4).

c) Dotacionales:

- Cementerios (Dce), excepto la actividad de incineracion, Educativo (Ded),

y las categorias de Infraestructuras Din.3, Din.4 y Din.7.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Industrial

o de Almacenes asignado a esta zona.

Art.5.31.- Condiciones de la parcela y de la edificacion

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
La superficie minima de parcela edificable serd de 400 metros cuadrados.

La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un cuadrado de
8 metros uno de cuyos lados coincida con la alienacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 80 grados sexagesimales con Ila

alienacion exterior.
2. Parédmetros de emplazamiento

La edificacion podrd ocupar la totalidad de la parcela edificable.
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3. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

La altura de cornisa maxima serd de 12 metros y el nUmero maximo de

plantas de 2.

Se permiten cubiertas inclinadas por encima de la mdaxima altura de cornisa;
de realizarse estas por encima de la maxima altura de cornisa (12 metros) la
cumbrera no podrd situarse a mds de 4 metros por encima de la misma, no
siendo aplicable, en este caso, las limitaciones establecidas en el articulo 5.46

apartado 1a.

Se permite la construccion de sdétanos con las determinaciones que se

establecen en las Ordenanzas Generales.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
fendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el

articulo 5.42 .

Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que se

establecen en las Ordenanzas Generales.

Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird cualquier tipo
de cuerpo saliente con la limitacion de no superar la superficie ocupable ni la
edificabilidad asignada por las Normas (articulos 5.20 apartado 3, y 5.27), y
siempre y cuando se respeten las distancias a lindes (articulo 5.15) que se

establecen.
4. Condiciones estéticas.

Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los
paramentos laterales y/o medianeros deberdn tratarse con calidad resultante

de obra terminada.

Las construcciones quxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias, deberdn ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no

desmerezca de la estética del conjunto.
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Los espacios libres de edificacion deberdn tratarse en su conjunto de tal
manera que las dreas que no queden pavimentadas se completen con

elementos de jardineria y de mobiliario urbano.
5. Condiciones higienicas, de seguridad y ambientales.
Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.
6. Dotacion de aparcamientos.

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo Quinto, Seccion Segunda: Dotacion

minima de aparcamientos, en lo referente a suelo industrial.
SECCION SEGUNDA: ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO.!

Art.16. Ambito.

El drea Espacios libres de dominio y uso publico estd constituida por el
conjunto de terrenos expresamente grafiados con este titulo en el Plano

correspondiente a la Zonificacioén.

Art. 17. Usos.

El uso global o dominante en esta subdrea es el Dotacional de Espacios libres.
Dicho uso comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre de
la poblaciéon, desarrolladas en terrenos dotados de arbolado, jardineria y
mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanficen las citadas

actividades, asi como la mejora de condiciones medioambientales.

Se prohibe cualquier ofro uso que no se encuentre directamente vinculado

con el uso dominante asignado.

Se permitird no obstante la ubicacién puntual de centros de transformacion

que deberdn integrarse adecuadamente en el paisaje.

1 De la Modificaciéon de Plan Parcial ne 5 Torrubero, de fecha de publicacion 21 de julio de 2009, cuyo
objeto es la modificacion de los articulos 16, 17 y 18 de dicho Plan Parcial, no se ha podido encontrar el
contenido. Dicha modificacién se fundamenta en una variacidén de aspectos muy especificos, que
complementan, mds que modifican sustancialmente, la ordenacién establecida. En concreto, se pretende
ampliar el uso dominante definido para el espacio libre, permitiendo que se complemente con el uso
deportivo.
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Art. 18. Condiciones especificas.

Se admitird la ubicacion de instalaciones recreativas al aire libre, tales como

juegos para ninos, etc.

SECCION TERCERA: CONDICIONES PARTICULARES DE LA RED VIARIA.

Art. 19. Ambito.

El drea Red Viaria Local estd constituida por el conjunto de terrenos

expresamente grafiados con este titulo en el plano correspondiente.

Art. 20 Condiciones especificas.

En el plano correspondiente a la red viaria se indican las caracteristicas
principales de la red viaria que deberdn ser contempladas en el

correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Las dimensiones de la red viaria propuesta permite la previsidon de plazas de

aparcamiento tanto en corddén como en bateria.
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FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR 5 SUELO
URBANIZABLE:
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FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR 5 “TORRUBERO":

Las caracteristicas previstas por la Normas Subsidiarias se encuentran

determinadas en la Ficha de Caracteristicas del Sector 5 incluida en la Memoria

de la Revision de las Normas Subsidiarias de Municipales de Museros.

En esta ficha se reflejan los siguientes datos y condiciones:

1. NUmero de sector 5
2. Zona de calificacion urbanistica Industrial
3. Superficie (Ha) 118.380,64 m2s
4. Edificabilidad bruta-EB-(m.2/m.2) 0.6
5. Aprovechamiento tipo 0,6
6. Edificabilidad residencial -ER -
7. Edificabilidad Industrial (m.2/m.2) 0.6
8. Edificabilidad total (m.2t) 71.028,38 m2t
9. Densidad mdxima (viv./Ha) -
10. NUmero de viviendas mdximo -
11. Uso dominante Industrial
12. Usos prohibidos (*)
13. Sistema de Gestidn Preferente Cooperacion/Compensacion
14. Iniciativa Publica/privada
16. Condiciones de la ordenacién: El Plan Parcial fijard las condiciones de la

parcela y de la edificacién. No podrdn
rebasarse un mdximo de 2 plantas sobre la
rasante. Las zonas verdes exigibles se
agrupardn de modo que sirvan de barrera
vegetal con las dreas de edificacién
residencial. Los terrenos incluidos en la zona
de reserva viaria correspondientes a la
carretera a realizar sobre el trazado de la via
Xurra y camino de Massalfassar, recayentes
al dmbito de este sector, serdn de cesidn
gratuita ala C.O.P.U.T.

(*) Afectado por la modificacién n® 2 del PP, aprobado por Pleno el 26/10/2017, que establece
como usos prohibidos: Residencial (R) excepto viviendas y oficinas (Tof) con alguna
excepcion, locales recreativos (Tre.2, Tre.3, y Tre.4), Cementerios (Dce) excepto incineracion,
Educativo (Ded) y las categorias de infraestructuras Din.3, Din.4 y Din.7.
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Ademds de todas estas condiciones y determinaciones, las Normas
Subsidiarias establecen unas condiciones de urbanizacién minimas, asi como el
aprovechamiento medio del suelo apto para urbanizar. En concreto, en las
Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias, en el Titulo Segundo, capitulo
Segundo: “Ejecucién del Plan en Suelo Urbanizable” y en los titulos cuarto y
quinto, se establecen las condiciones del desarrollo, ejecucion y ordenanzas

particulares de todos los suelos urbanizables de las Normas Subsidiarias.

Toda esta normativa de las Normas Subsidiarias Municipales de Museros
continda en vigor con la nueva LRAU, salvo el modo de gestion, determinadas
cuestiones de nomenclatura y ofros aspectos que se analizan en el apartado

siguiente.
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TITULO PRIMERO. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS

ART.1. ALCANCE Y AMBITO DE APLICACION DE LAS ORDENANZAS
REGULADORAS.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras son de aplicacion al Sector n° 4
Residencial "SENDA HERMANA" de las Normas Subsidiarias Municipales de

Planeamiento de Museros.

En todo lo no previsto expresamente en ellas, serdn de directa y plena
aplicacién las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Museros, y en especial, los ftitulos Primero (Disposiciones generales e
intervencion en la edificacion y uso del suelo) y Segundo ("De la ejecucion del
Planeamiento”). El Titulo Cuarto serd de aplicacion exclusivamente en los

aspectos no expresamente contemplados en las presentes Ordenanzas.

La expresion NN.UU. se entiende referida a las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros aprobadas definitivamente el
17 de Diciembre de 1.997.

ART.2. TERMINOLOGIA Y CONCEPTOS BASICOS.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
Ordenanzas corresponden a los definidos y utilizados en las Normas Urbanisticas
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros y su sentido e

interpretacién son, por tanto, coincidentes.

La expresidon "Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica” o las siglas L.R.A.U.
gue contienen las presentes Ordenanzas en determinados articulos debe
entenderse referida siempre a la Ley de la Generalitat 6/1.994 de 15 de
Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, publicada en el Diario

Oficial de la Generalitat Valenciana de 24 de Noviembre de 1.994.

ART.3. VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN PARCIAL.

El presente Plan Parcial tendrd vigencia indefinida. Cualquier alteracion de
las determinaciones del presente Plan Parcial, serd tramitada conforme a lo
legalmente establecido como modificaciéon del Plan Parcial, cuando se

pretendiese alterar alguna determinacion de cardcter local. Todo ello sin
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perjuicio del normal desarrollo del Plan mediante Estudios de Detalle, cuando

ello fuera necesario, que se regula en el Titulo 2° de estas Ordenanzas.

Tampoco serd necesaria la modificaciéon del Plan Parcial para adiciéon de
nuevos viarios de dominio privado, complementarios de la red viaria bdsica del
Plan Parcial y exigidos por la ordenacion de parcela que establezcan los

proyectos de edificacion o los Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten.
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TITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1°. CALIFICACION DE SUELO Y USOS

ART.4. CALIFICACION DE SUELO.
1. Las calificaciones de suelo y la ordenacidén urbanistica estdn definidas en
el plano O.3. (Cdlificacién del Suelo y Estructura Urbanistica). En este plano

aparecen definidos:
- El limite del Sector fijado para el presente Plan Parcial.
- La estructura general, con el trazado viario y sus conexiones.

- Bl sistema de equipamientos de dominio y uso publico y privados, tanto

de sistema local como general, interiores al sector.

- Las manzanas edificables privadamente, su calificacion y alineaciones

exteriores de parcela.

- La edificabilidad, en metros cuadrados de techo construido, edificables

privadamente en cada manzana.

2. Para las parcelas edificables privadamente de uso dominante residencial,
el presente Plan Parcial adopta una Unica calificacion, con la denominacion de
"Edificacion Abierta de Uso Mixto" (EAM) que constituye, a todos los efectos, una
lona de Cadlificacion Urbanistica especifica, cuyas condiciones de
edificabilidad, usos y volumetria se describen en el Titulo 3° de las presentes

Ordenanzas.

3. Las calificaciones de suelo contenidas en el presente plan, agrupadas por
el cardcter bdsico de su propiedad, y con expresion de sus superficies, son las

siguientes:

- Suelos de dominio y uso publico:

3.1.Red Viaria (RVH+AV) ... 17.105 m2s
31T EStructural..ceee e 0 m2s
3.1.2. NO esStructurQl.....ccueeeeeeeeeieeiiieeeiinne, 17.105 m2s
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3.2. Zonas verdes y equipamientos.................. 12.803 m2s
3.2.1. Zona verde (ZV) ...ccccoveeeeeeeeeiireeeeenn. 6.129 m2s
3.2.2. Equipamiento (EQ)....cccccveevrvveeeennnnn. 6.674 m2s

Total suelo de dominio y uso publico............... 29.909 m2s

- Suelo de dominio y uso privado :

3.3. Edificacion Abierta de uso Mixto (EAM)..... 30.759 m2s

Total superficie Plan PArCial.....cccceeeveeeeeeeeeevennnnnn. 60.668 m2s

ART.5. REGIMEN DE USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

1. El régimen de usos compatibles y prohibidos en los suelos dotacionales de
dominio y uso publico (apartados 3.1 al 3.7 del articulo precedente) serda el
correspondiente a las calificaciones equivalentes de las Normas Subsidiarias de

Planeamiento de Museros.

2. El régimen de usos correspondiente a la calificacion "Edificacion Abierta
de Uso Mixto" (EAM) para la edificabilidad residencial (m2R) en ella prevista, serd

el siguiente:

2.1. Uso global o dominante: el uso global o dominante de esta
edificabilidad es el Residencial Plurifamiliar (Rpf), sin perjuicio de la
compatibiidad de ofros usos, tal como se detalla en los apartados 4 y 5

siguientes.
2.2. Usos prohibidos:
- Terciarios: Edificios comerciales de categoria Tco.2.

- Industriales y almacenes: Usos industriales limitados a zonas de uso
dominante industrial (Ind.2) y usos de almacén limitados a zonas de uso

dominante industrial o almacén (Alm.2).

- Dotacionales: usos dotacionales de los grupos Dab, Dce y Din, que se

consideran expresamente compatibles.
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3. El régimen de usos correspondiente a la calificacion "Edificacion Abierta
de Uso Mixto" (EAM) en edificio exclusivamente terciario para la edificabilidad

terciaria (m2T) en ella prevista serd, el siguiente:

3.1. Uso global o dominante: el uso global o dominante de esta
edificabilidad es el Terciario (T), sin perjuicio de la compatibilidad total o parcial

de ofros usos, tal como se detalla en los apartados 4 y 5 siguientes.
3.2. Usos prohibidos:
- Residenciales: Residencial unifamiliar(Run) y Residencial plurifamiliar(Rpf)
- Terciarios: Edificios comerciales de categoria Tco.2.

- Industriales y almacenes: Usos industriales limitados a zonas de uso
dominante industrial (Ind.2) y usos de almacén limitados a zonas de uso

dominante industrial o almacén (Alm.2).
- Dotacionales : Usos dotacionales de los grupos Dab, Dce y Din.

4. Se permiten cualesquiera ofros usos no incluidos en los apartados 2.2,y 3.2
anteriores, salvo que se sitien en dreas sobre las que se establezcan limitaciones

especificas por normativas de rango superior a este Plan Parcial.
5. Condiciones de compatibilidad de usos:
5.1. Uso almacén (Alm.1)

El uso almacén de categoria Alm.1 se considera compatible con el resto
de usos. Los de categoria AIm.1b y Alm.1c deberdn contar con accesos
independientes del resto de usos, excepto de los terciarios e industriales, y

deberdn ubicarse en planta baja.
5.2. Uso industrial (Ind.1)
El uso industrial de categoria Ind.1 sélo podrd ubicarse en planta baja.
5.3. Aparcamientos de uso publico o privado:
Podrd situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
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- Bajo espacios libres o viario privados o bajo espacios libres o viario

publicos, a tfravés de autorizacion administrativa (Par.1b).
- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d).

- Se prohibe el aparcamiento tipo Par.2. (aparcamientos de vehiculos de

transporte).
5.4. Uso comercial:

- El uso comercial de categoria Tco.1, en todos sus niveles, sélo podrd
ubicarse en las mismas plantas en que se ubiquen usos residenciales si cuenta
con accesos diferentes de los usos residenciales, pero estos accesos podrdn ser

compartidos con ofros usos terciarios o industriales autorizados.

- El uso comercial de categoria Tco.2 (superficie de venta mayor de 2.000
m2 y construida total inferior a 12.000 m2 de techo) podrd ubicarse en edificios

de uso exclusivo o de uso mixto con otros usos no residenciales.

- Cuando se establezca un uso de cualquiera de estas categorias en
edificio de uso mixto con usos residenciales o en edificio aislado o adosado, se
cumplirdn las condiciones de transmision mdxima de ruido establecidas en el

art. 6.8. de estas Ordenanzas.
5.5. Actividades recreativas:

- La categoria Tre.1 se admite en plantas baja e inferiores en edificio de
uso mixto junto con usos residenciales, debiendo contar con acceso
independiente desde via publica. Esta categoria de actividades recreativas se
consideran compatibles con el resto de usos no residenciales en cualquier

ubicacion.

- Las categorias Tre.2, Tre.3 y Tre.4 no se admiten en edificio de uso mixto
con usos residenciales, pudiendo ubicarse en edificios de uso exclusivo o mixto

junto con ofros usos no residenciales.
5.6. Uso de equipamiento comunitario:

- Se admiten todos los tipos de equipamiento segun el especificados en

el articulo 32 del RPCV. La edificabiidad en la parcela destinada a
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equipamiento serd 0,6 m2T/m2S, con una ocupaciodn del 25 % de la parcelaq,

separaciéon minima a todos los lindes de 10 m y un niUmero méaximo de 2 plantas.
5.7. Resto de usos:

No se imponen limitaciones de compatibilidad especificas sin perjuicio de las

que se deriven de otras normas de rango superior.
5.8. Conceptos de edificio de uso exclusivo o uso mixto:

- Se entiende por edificio de uso exclusivo aquel en el que todas sus
plantas tienen un Unico uso bdsico, bien sea terciario, residencial o industrial,
aun cuando alberguen distintas actividades o locales de  dicho uso. No se
consideran edificios de uso mixto aquellos que, formando parte de la
edificaciéon de una misma parcela e, incluso, de una misma promocion
inmobiliaria, tengan medianera comun con edificio de otro uso, siempre que

cuenten con accesos independientes desde via publica.

- Se considera edificio de uso mixto aquel que alberga distintos usos
bdsicos en diferentes plantas o en una misma planta, ain cuando cuente con

accesos independientes desde la parcela o desde la via publica.

ART.6. RELACION ENTRE LA CLASIFICACION DE USOS Y LA NORMATIVA SOBRE
ACTIVIDADES CALIFICADAS.

1. En las presentes Ordenanzas, las referencias a la normativa de actividades
calificadas deberdn entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades
Calificadas de la Generalitat Valenciana (DOGV n° 1.057 de 4 de Mayo de
1.989), asi como al Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas aprobado por Decreto 54/1.990 (DOGV n° 1.288 de 20 de Abril de
1.990).

2. Para ciertas categorias de uso del presente Plan Parcial se sefala el grado
correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con el
Nomenclator (Anexo | del citado Decreto). La interpretacion de los grados se
readlizard de acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho Decreto.
Asimismo, para los usos industrial (Ind), almacén (Alm) y recreativo (Tre) este Plan

Parcial establece una regulacion de usos complementaria y mds detallada que
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la correspondiente de las NN.UU. de las vigentes Normas Subsidiarias, regulacion

gue se detalla en los apartados é y 7 siguientes de este articulo.

3. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios en
que existe o pueda existir uso residencial, se admiten exclusivamente con los

siguientes grados:
- Molestas: grado 1.
- Nocivas e insalubres: grado 1.
- Peligrosas: grado 1.

4. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de la
zona de cadlificacidn EAM en edificios de uso exclusivo terciario o industrial, se

admiten solamente con los siguientes grados:
- Molestas: grados 1, y 2.
- Nocivas e insalubres: grados 1y 2.
- Peligrosas: grados 1y 2.

5. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin
perjuicio de otras limitaciones de cardcter urbanistico (superficie mdxima,

accesibilidad, etc.) que se imponen en otros articulos de estas Ordenanzas.
6. Uso Industrial (Ind). Regulacion especifica.

El uso industrial comprende las actividades destinadas a la obtencion,

elaboracién, transformacion y reparacién de productos.
Se distinguen los siguientes usos industriales en el presente Plan Parcial:
a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1):

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la viviendaq,
que pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar necesariomente en
planta baja, y que corresponden a las agrupaciones 64, 65, 66, 75, 96y 97 y los
grupos 941 y 946 del Nomenclator. Se admiten, bajo calificacién molesta,
nociva, insalubre o peligrosa en grado 1. La superficie mdxima admisible de
locales afectos a la actividad industrial es de 1.000 m2. Los locales de superficie

superior a 400 m2 deberdn tener acceso desde calle con ancho superior a 12m.
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7. Uso Almacén (Alm). Regulaciéon especifica.

Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones
propias de almacenaje y distribucidén de mercancias propias del comercio
mayorista. Asimismo ofras funciones de depdsito, guarda o almacenaje ligadas
a actividades principales de industria, comercio minorista, tfransporte u otros
servicios del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado separado de las

funciones bdasicas de produccion, oficina o despacho al publico.
El Unico uso almacén que se permite es el siguiente:
- Uso Almacén compatible con la vivienda (Alm.1):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje no
calificadas y aquellas calificadas con grado 1 como actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas, que por no considerarse incompatibles con las
viviendas pueden autorizarse en edificios de uso mixto en planta baja e
inferiores, o en edificios de uso exclusivo, con las medidas correctoras que, en su

Ccaso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 subgrupos del 2 al 8, 612, 613, 614y 619 del

Nomenclator.
Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 300 m2 (Alm.1a).

- Con superficie total mayor de 300 m2 y no superior a 600 m2, y via de

acceso de ancho exigido no inferior a 7 metros (Alm.1b).

- Con superficie total mayor de 600 m2 y no superior a 1.000 m2, y via de

acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros (Alm.1c).
8. Uso recreativo (Tre). Regulacion especifica.

Serdn de plena aplicaciéon las determinaciones de las NN.UU. de las Normas
Subsidiarias, sujetas a lo establecido en el art. 5.5.5 de estas Ordenanzas, con las

siguientes limitaciones:
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a) En edificios de uso mixto con uso residencial, la categoria Tre. 1 (Unica
admitida) no podrd transmitir un nivel sonoro superior a 25 dB (A) medidos en el
punto mds desfavorable del interior de la vivienda afectada. El nivel sonoro en
el interior del establecimiento no podrd superar los 80 dB (A) medidos a 1,70 m.

del suelo.

b) El uso de discoteca, disco-bar, bares con muisica y “pubs”, se admite sélo
en categoria Tre.1. Sélo se podrdn ubicar en manzanas en las que se preveaq,
mediante Estudio de Detalle o proyecto unitario de la manzana, la implantacion
de un complejo terciario-comercial que ocupe la totalidad de la manzana.
Excepcionalmente, la categoria Tre.1 se admitird en hoteles aunque no ocupen
la totalidad de la manzana. Estos tipos especificos de usos de la categoria Tre. 1
qguedan expresamente prohibidos en aquellas manzanas en que exista, o pueda
existir en el futuro, uso residencial. El maximo nivel sonoro transmisible al exterior

es de 30 dB (A) medidos en el punto mds desfavorable.

ART.7. REGIMEN DE PROPIEDAD DEL SUELO Y CESIONES

1. Serdn de cesidon obligatoria y gratuita al municipio, a través de los
oporfunos frdmites de gestion de la Unidad de Ejecucion del presente plan, la
totalidad de los suelos reservados para dotaciones publicas agrupados en el

epigrafe "Suelos de dominio y uso puUblico" del arficulo 4.3. de estas Ordenanzas.

2. Los usos preferentes de las parcelas destinadas a Servicios PUblicos serdn

los siguientes:

- Usos preferentes: religioso, asistencial, cultural y de protecciéon civil

(bomberos y fuerzas de seguridad).
- Usos alternativos : sanitarios, administrativos, deportivos, y educativos.

Las condiciones de edificabilidad y restantes pardmetros de ordenaciéon
serdn las definidas por las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de

Museros para esta calificacion.

3. Conservardn régimen de fitularidad privada de suelo el resto de ferrenos
del sector comprendidos en la calificacion que, bajo el epigrafe "Suelos de

dominio y uso privado" establece el articulo 4.3. de estas Ordenanzas, sin
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perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de usos establecido en el articulo
5.

ART.8. CESIONES DE APROVECHAMIENTO

1. Ademds de la cesion de la totalidad del suelo dotacional calificado de
dominio y uso publico, la Unidad de Ejecuciéon del presente Plan Parcial deberd,
en su gestion, contemplar la cesion en favor del Ayuntamiento de Museros de la
diferencia entre el aprovechamiento subjetivo y el objetivo, tal como se definen
ambos en el art. 60 de la L.R.A.U. Se hace constar que el aprovechamiento
subjetivo, en este plan, representa el 90% del aprovechamiento medio
establecido en el art. 3.29 de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias

de Museros para este sector (0,60 m2/m2).

2. En el Proyecto de Reparcelacion que se formulard para la Unica Unidad

de Ejecucidn se precisardn estas cesiones en cuantia y localizacion.

CAPITULO 2°. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

ART.9. CONDICIONES DE EDIFICACION DE LA ZONA DE CALIFICACION
"EDIFICACION ABIERTA DE USO MIXTO" (EAM).

1. En esta Zona de Cadlificacion, que engloba el suelo de dominio privado no
dotacional del Plan Parcial, la edificacién se ajustard a las condiciones definidas
en el Titulo 3° de las presentes Ordenanzas, sin que sea necesaria ninguna figura
de planeamiento de desarrollo para la edificacidn que cumpla dichas
condiciones, bastando con el Proyecto de Edificacion o de Obras ordinario,

sujeto a los requisitos establecidos en los apartados siguientes de este articulo.

2. En estas condiciones de ejecucién del Plan Parcial, la edificabilidad global,
residencial y terciaria de cada manzana no podrd superarse, pudiendo, no
obstante, utilizarse parte de la edificabilidad residencial prevista en cada
Manzana para usos ferciarios no prohibidos por el art. 5 de estas Ordenanzas y
sujetadndose a las limitaciones de compatibilidad establecidas en el presente
Plan Parcial. En ningun caso podra utilizarse edificabilidad terciaria para
incrementar la edificabilidad residencial. Para el coémputo de la superficie
constituida se estard a lo previsto en los arts. 5.22 y 5.23 de las NN.UU. de las

Normas Subsidiarias de Museros.
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3. El nUmero mdaximo de plantas sobre rasante de la edificaciéon serd de 4.
Parte de la planta baja de un edificio se podrd configurar como espacio abierto
(porche) adicional de la parcela ajardinada privada. Estas superficies abiertas
en planta baja no computardn a efectos de edificabilidad, de acuerdo con lo

previsto en el art. 5.22.3 de las NN.UU. de las Normas Subsidiarias de Museros.

4. La edificabilidad residencial y terciaria de cada parcela podrd formar un
sélo edificio de uso mixto o agruparse bajo cualquier combinacion de usos en
dos o mas edificios aislados o adosados, siempre que no se supere la

edificabilidad mdaxima total y se cumpla lo dispuesto en el apartado 2 anterior.

5. Los proyectos de edificacion de cada parcela deberdn contener un plano
de ordenacion de la misma a escala minima 1:200, en los que se establezca la
situacion de los edificios con relaciéon a las alineaciones exteriores y laterales y
los usos de los espacios libres de parcela. Asimismo, ubicardn el o los edificios a
construir, que no necesariamente formardn parte de una misma fase, siendo
exigible este plano de ordenacion para el primero de ellos y debiendo ajustarse
los sucesivos edificios a las previsiones establecidas en el plano de ordenacion
de parcela originario. Su alteracién requerird Estudio de Detalle en el que se
justifique el cumplimiento de las presentes Ordenanzas. Las fases segunda y
siguientes de edificacion que, en su caso, se prevean en una parcela serdn
objeto de sucesivas licencias de edificacion y no requerirdn plano de
ordenacioén de parcela si se ajustan al aprobado con la primera de las licencias

otorgadas.

ART.10. ESTUDIOS DE DETALLE

1. Podrdn formularse Estudios de Detalle en la calificacidon "Edificacion

Abierta de uso Mixto" (EAM) de este Plan Parcial, con estos fines:

a) Utilizar las posibilidades de remodelacion de volimenes y alturas
contempladas en el art. 2.15 de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Museros, sin que pueda sobrepasarse el limite de 4 plantas sobre

rasante.

b) Reordenar la edificabilidad prevista por el Plan Parcial entre dos o mdas
parcelas de la misma manzana, pudiéndose incrementar hasta un 30% la

edificabilidad total, residencial y terciaria, de una o mas parcelas, a traves de
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la consiguiente reduccién de la edificabilidad global de otra u otras parcelas,
de modo que el total de m2 edificables del conjunto de las dos parcelas
implicadas en el frasvase sea constante y no se incremente con motivo de esta

operacion.

En este supuesto, el Estudio de Detalle abarcard la fotalidad de la manzana
en la que se encuentren las parcelas objeto de remodelacion. Esta
remodelacidn no podrd hacerse entre parcelas ubicadas en manzanas

diferentes del Plan Parcial.

2. El trasvase de edificabilidad podrd usarse para concentrar la totalidad o
parte de la edificabilidad terciaric de una manzana en una parcela de esa
misma manzana, en orden a crear un nucleo comercial, de oficinas o servicios.
A fin de facilitar esta remodelacidon de volUmenes, podrd incrementarse la
edificabilidad residencial de una o mds parcelas con la edificabilidad
residencial procedente de la parcela en que se concentre la edificabilidad
terciaria. La edificabilidad neta sobre parcela resultante de esta remodelaciéon
no podrd superar en mds de un 30% la prevista por el presente Plan Parcial.
Cuando este trasvase de edificabilidad se realice entre parcelas de diferentes
manzanas se deberd redactar un Plan de Reforma Interior que abarque las

manzanas implicadas en la remodelacion.

3. En ningun caso a tfravés de estos Estudios de Detalle podrd incrementarse
la edificabilidad global prevista por el Plan Parcial, ni transformarse la
edificabilidad terciaria en edificabilidad residencial, aunque si serd posible la
transformacién de edificabilidad residencial en edificabilidad apta para uso
terciario, dentro de las limitaciones de usos establecidas en el articulo 5 de estas

Ordenanzas y con las limitaciones establecidas en los apartados 1y 2 anteriores.
ART.11. GESTION URBANISTICA DEL PLAN PARCIAL.

El presente Plan Parcial contiene delimitada una Unica Unidad de Ejecucion
que serd desarrollada a fravés de los mecanismos de gestion establecidos en
los arts. 29 y 30 de la L.R.A.U.

El desarrollo urbanistico y gestion de esta unidad de ejecucion se realizard

directamente por el Ayuntamiento de Museros, para lo cual procederd a
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resolver de oficio el P.A.l.,, compuesto por los documentos exigidos por el art. 32
del L.R.A.U.

El procedimiento para la aprobacion del P.A.l. se someterd a los tradmites

previstos en los articulos 45 y 55 de LRAU.

Tanto el Proyecto de Urbanizacion como el Proyecto de Reparcelacion serdn
redactados por el propio Ayuntamiento de Museros a través de los Servicios
Técnicos Municipales, ajustdndose a las determinaciones de la L.R.A.U. y el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y demds normas

de general y pertinente aplicacion.

Todo ello se entiende sin perjuicio de que la iniciativa privada proponga la

gestion indirecta del sector objeto de este Plan Parcial.

ART.12. PROYECTOS DE URBANIZACION

1. La Unidad de Ejecucion del Plan Parcial serd objeto de un Proyecto de

Urbanizacion que se desarrollard en Unica fase de ejecucion.

2. La urbanizacion de los suelos de dominio privado destinados a espacios
libres, dreas peatonales, viario y zonas deportivas se llevard a cabo a través de
los proyectos de edificacion correspondientes que contendrdn las necesarias

previsiones a este fin.

3.Serd entodo caso de aplicacion lo previsto en el art. 67 de la L.R.A.U., tanto
en lo referente a obligaciones del urbanizador como en lo relativo a la exigencia
del reintegro de los gastos de instalacién de las redes de suministro con cargo a
las empresas que prestasen los servicios, salvo la parte correspondiente a las
acometidas propias de la actuacion. Se entienden como acometidas propias
de la actuacién las acometidas a las parcelas, privadas o de dominio publico,
efectuadas desde las nuevas redes que discurren por viales publicos. Todo ello
sin perjuicio de las previsiones que especificamente establezca la

reglamentacion del correspondiente servicio.

4. El Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el presente Plan Parcial podrd
contener fases para una ejecucion gradual de la obra de urbanizacion,
debiendo, en todo caso, cada una de las fases quedar perfectamente

enlazada con el suelo urbano colindante.
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5. La ubicacion de los Centros de Transformacién de Media Tension que se
prevea en el proyecto de urbanizacién, no se considerard vinculante hasta que
no sea redactado el correspondiente Proyecto de Reparcelacion de la Unidad
de Ejecucion y se determine la parcelacidon de las manzanas privadas
calificadas EAM. Se podrdn ubicar entre dos parcelas privadas o en la zona
verde, y en una posicion adecuada para la optimizacién de la red de Baja

Tension.

La calificaciéon urbanistica de los Centros de Transformacion serd la de
Servicio Urbano de titularidad privada (SR*), siendo el uso exclusivo admitido el
de centro de fransformacidn e instalaciones complementarias. La edificabilidad
serd de una planta ocupando la totalidad de la parcela, con una altura de

coronacion maxima de 3,50 m.
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TITULO TERCERO. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO 1°. CONDICIONES GENERALES

ART.13. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS ViAS
PUBLICAS

1. Para la ejecucién de las obras de infraestructura previstas en el Proyecto
de Urbanizacion, se estard lo dispuesto en los arts. 3.37 y 3.39 de las normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Museros, siendo de aplicacion las

previsiones del art.3.22 de dichas Normas.

2. Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de solar serdn
las definidas en los arts.3.44 a 3.56 de las normas Urbanisticas de las Normas

Subsidiarias de Museros.

ART.14. CONDICIONES COMUNES A LAS ZONAS DE CALIFICACION

Para todas las zonas de calificacion establecidas en el art.4.3. de las
presentes Ordenanzas, con excepcidon de la zona "Edificacion Abierta de uso
Mixto" (EAM), se aplicardn las normas de edificacion, volumen y uso definidas en
las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Museros para las
calificaciones equivalentes, con las determinaciones adicionales del art. 30 de

estas Ordenanzas.

CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE CALIFICACION
"EDIFICACION ABIERTA DE USO MIXTO"(EAM)

ART.15. EDIFICABILIDAD

1. La edificabilidad para las manzanas que constituyen esta calificacion se
expresa a continuacion, en metros cuadrados de techo construido de uso
residencial (m2R) maximo para cada manzana. La numeracion de manzanas se

determina en los planos de ordenacién, plano O.3, de este Plan.
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MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
(m2s) (M21R)

] 3.208,01 3.796,39
2 9.347,24 11.061,64
3 6.455,45 7.639,46
4 2.524,32 2.987 31
5 9.224,37 10.916,23
TOTALES 30.759 36.401

2. Para el coémputo de esta edificabilidad se estard a lo dispuesto en los arts.
5.22 y 5.23 de las Normas Urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de

Planeamiento de Museros.

ART.16. OCUPACION DE PARCELA
1. La superficie de suelo ocupada por la edificacion serd como mdaximo el

60% de la parcela edificable correspondiente.

2. Los espacios libres resultantes permanecerdn como suelo de dominio
privado, sin perjuicio de su posible uso, parcial o total, publico en funcion de las

caracteristicas de la edificacién proyectada.

ART.17. PARCELA MINIMA

1. Se establece una superficie minima de parcela de 150 m2 con las

siguientes caracteristicas geométricas:

- Su frente minimo serd de 10 metros lindante con vial puUblico o vial privado

conectado con vial publico.

- Su forma serd tal que se pueda inscribir en su interior un cuadrado de 10

metros de lado.
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- Los lindes laterales no podrdn formar un dangulo inferior a 45° con la

alineacioén exterior.

2. En cada una de las manzanas calificadas EAM se admitird una parcela de
dimensién comprendida entre 20 y 100 m2 para central mancomunada de
vigilancia de una manzana o de varias manzanas o cenfros de fransformacion.
Su ubicacién, dimensiones y régimen de propiedad se establecerdn en el

correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

ART.18. SEPARACION A ALINEACION EXTERIOR(modificado por Modificacién
puntual del Plan Parcial del Sector 4 “Senda hermana”, con fecha de
publicacion 22 de febrero de 2019)

1. Podrd adosarse edificacion a la alineacién exterior, con un mdximo de dos
plantas, sin semisétano. Cuando la edificacion supere estas alturas, la

separaciéon a la alineacion exterior serd, como minimo, de 3 m.

2. La edificacion podrd escalonarse, de modo que la planta baja o planta
baja y primera coincidan con la alineacion exterior y las plantas altas se retiren

segun el apartado anterior.

3. Tiene la consideracion de alineacién exterior, aquella que linda con viario

pUblico y equipamiento comunitario definido por el plan.

ART.19. ACCESIBILIDAD DE LAS PARCELAS

1. En el caso de que el acceso a parcela se realice exclusivamente por viales
privados, éstos deberdn tener un ancho minimo de é metros si son de transito
rodado (aunque sélo sea de acceso a la parcela) y 3 metros para los de trdnsito
peatonal. Su cardcter serd preferentemente este Ultimo, sin perjuicio de

autorizar y permitir siempre el paso de vehiculos de mantenimiento y seguridad.

2. En el caso de trazarse viales privados de alineacidén no recta, que
constituyan el Unico acceso a una parcela, deberd justificarse que los radios de
giro permitan el paso de vehiculos de extincion de incendios en el
correspondiente Estudio de Detalle o Proyecto de Edificacion. El radio minimo

de giro, medido en el eje del vial, serd de 10 mts.
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ART.20. SEPARACION A LINDES LATERALES DE PARCELA

1. La separaciéon minima de la edificacion a lindes laterales de parcela,

medida perpendicularmente a dichos lindes, serd igual a 3 m.

2. Podrdn adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares como
garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios o locales comerciales,
de una planta de altura méxima y a lo largo de una longitud no superior al 25%
del linde al que se adosa. Estas edificaciones auxiliares adosadas al linde
computardn tanto a efectos de edificabilidad como de ocupaciéon de parcela,
y no podran tener una altura total de coronacion superior a 3,25 m. El
paramento visto recayente a propiedad colindante tendrd tratamiento

andlogo al del cerramiento de parcela.

ART.21. DISTANCIA MINIMA ENTRE CUERPOS DE EDIFICACION INDEPENDIENTES.

1. La distancia minima entre cuerpos de edificacion independientes en el
interior de una misma parcela serd equivalente a 0,3 x L, siendo L la altura de
cornisa del paramento menor medida desde el plano de referencia comun del
que arranquen los paramentos enfrentados, descontando, en su caso, de la
altura de cornisa la planta o plantas comunes que los cuerpos de edificacion
independientes pudiesen compartir. En todo caso, esta distancia no podrd ser

inferior a 5 metros.

2. En el caso de edificacion escalonada, la regla anterior podrd aplicarse
planta a planta, por lo que las plantas inferiores podrdn estar mds cerca entre si
que las superiores, debiéndose cumplir en cada una de ellas la regla de

separacion senalada.

ART.22. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

1. El nUmero mdéximo de plantas sobre rasante serd de 4, incluida la planta
baja, sin perjuicio de la aplicacién de lo dispuesto en el art. 9.3 de las presentes

ordenanzas.

2. Las alturas mdaximas de cornisa, para los edificios de uso residencial
exclusivo o mayoritario, en funcion del nUmero de plantas de la edificacion, son

las siguientes:

n° de plantas altura de cornisa (en metros)
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1 5.50
2 8.40
3 11.30
4 14.20

En el supuesto de remodelaciéon de voliUmenes a través de Estudio de Detalle,
tal como preve el art. 9 de estas Ordenanzas, la altura de cornisa maxima, para
edificios de uso residencial exclusivo o mayoritario, se establece en funcién del

numero de plantas, con arreglo a la siguiente formula:
Hc = 5.50 + 2.90 x Np

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

total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

Los Estudios de Detalle quedan sujetos a las limitaciones de nimero mdaximo

de alturas definidas en el art. 10.1. a) de estas Ordenanzas.

3. Las alturas mdaximas de cornisa, para edificios de uso exclusivo terciario o
mixtos en los que el uso terciario represente mas del 50% de la superficie Util, se

establecen en funcion del nUmero de plantas, con la siguiente relacion:

n° de plantas altura de cornisa (en metros)
1 5.50
2 8.80
3 12.10
4 15.40

En el supuesto de remodelacion de volimenes a fravés de Estudios de
Detalle, tal como prevé el art. 10 de estas Ordenanzas, la altura de cornisa
maxima, para edificios de uso exclusivo terciario o mixtos en los que el uso
terciario represente mdas del 50% de la superficie Util, se establece en funcion del

numero de plantas, con arreglo a la siguiente formula:

Hc = 5.50 + 3.30 x Np
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Siendo Hc la altura de cornisa mdxima, expresada en metros, y Np el nUmero

total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

4. Se podrd admitir una altura de cornisa de planta baja de hasta 7,30 m.
cuando la edificacion se ubigue alineada con la alineacidn exterior y se
proyecte un porche o soportales de ancho minimo de 3,50 m. desde dicha
alineacioén exterior, que tendrd la consideracion de espacio de dominio privado
y UsO publico. En este supuesto se admitirdn entreplantas, que no computardn
a efectos de edificabilidad si se ajustan a lo previsto en el art. 4.39 de las NN.UU.
de las Normas Subsidiarias de Planemiento, entendiéndose en el propio edificio,
y que computardn a efectos de edificabilidad si no se ajustan a las condiciones
fijadas en dicho articulo. Esta regla serd de aplicacion igualmente para la
edificacién concentfrada de uso exclusivo terciario que pueda resultar de la

aplicacién de los arts. 9.4, 9.5y 10.2 de las presentes Ordenanzas.

Las alturas de cornisa resultantes de la edificacién proyectada con porche o
soportales, si el uso dominante de las plantas superiores es residencial, se

establece con arreglo a la siguiente férmula:
Hc =7.30 + 2.90 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdxima, expresada en metros y Np del nUmero

total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

Si el uso dominante de las plantas superiores es terciario, la altura de cornisa

madxima se establece con arreglo a la siguiente formula:
Hc =7.30 + 3.30 x Np
Donde Hc y Np tienen idéntico significado que en la férmula anterior.
5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

5.1. Se admiten cubiertas inclinadas o de directriz curva. La envolvente
de las cubiertas no podrd sobrepasar los planos que conteniendo una linea
situada 1 metro por encima de las aristas de altura de cornisa del edificio, en
fachadas y patios, formen una pendiente del 60 % (sesenta por ciento) y un
plano horizontal a 4,00 sobre la altura de cornisa. En caso de tratarse como atico
retranqueado la Ultima planta, se tomard como referencia las aristas de la altura

de cornisa del atico en sus fachadas.
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5.2. En caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitird, por encima de
la altura de cornisa, edificacion habitable en el desvdn. Se admitird el racional
aprovechamiento de los espacios resultantes, con arreglo a las siguientes

limitaciones :
a) El uso al que se destinen serd similar al de la planta inmediata inferior.

b) Se podrdn ventilar e iluminar a través de cualquier sistema especifico de
cubierta tales como lucernario, claraboyas, mansardas, etc., siempre y cuando
estos elementos estén compositivamente y constructivamente integrados en el

conjunto del edificio.

c) Se admiten configuraciones espaciales que supongan la creacion de una

planta cerrada con acceso exclusivo independiente.

5.3. A efectos de edificabilidad, las construcciones previstas por encima
de la altura de cornisa no computardn si se ajustan a las previsiones establecidas

en los ya citados apartados 5.1 y 5.2 anteriores.
6. Semisétanos y sétanos:

a) Se admiten semisdtanos, que no computardn como edificabilidad si
cumplen lo previsto en el articulo 4.44. de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento. El pavimento de los semisétanos no podrd estar a
mdas de 2.20 metros por debajo de la cota de referencia ni la cara inferior del
forjado de techo podrd situarse a mdas de 1.10 metros ni a menos de 0.80 metros
por encima de la cota de referencia. La altura minima serd de 2.20 metros si se
destina a aparcamiento o almacén. La altura mdxima entre caras de forjado
no podrd ser superior a 3.30 metros. Los semisdtanos podrdn ocupar un maximo
del 50% de la superficie de la parcela, pero deberdn retirarse un minimo de 3 m.
de las alineaciones exteriores y laterales y prever taludes o terrazas ajardinadas
que aseguren una adecuada transicidn entre el nivel superior pisable del

semisdtano y el del resto de la parcela libre.

En parcelas en que se alcance el 60% de ocupacién, en virtud de lo previsto

en el art. 16.1, el semisdétano podrd alcanzar idéntica ocupacion de parcela.

b) Se permite la construccion de sétanos bajo la totalidad del espacio

ocupado por la edificaciéon. Se podrd ocupar la totalidad de la parcela siempre
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y cuando se dote a un 50 %, como minimo, de los espacios libres de capa de
tierra vegetal de 60 cm de espesor, que se situard el forjado de techo del primer

sétano.
7. Planta Baja y entreplanta:

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 4.00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendrd una altura libre minima de 3 metros. Se exceptian las construcciones de

viviendas unifamiliares.

Se admitirdn entreplantas en la planta baja, con una ocupacion del 25 % de

la superficie de dicha planta.
8. Cuerpos y elementos salientes:

Sobre alineacion exterior del edificio se autorizardn los siguientes cuerpos y

elementos salientes:
- Balcones, con una longitud méxima de vuelo de 100 cm.
- Balconadas, con una longitud méxima de vuelo de 100 cm.
- Marguesinas.

- Aleros, con una longitud maxima de vuelo de 100 cm. Si el alero procede

de cubierta inclinada la longitud mdaxima de vuelo serd de 125 cm.

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

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
- Cuerpos volados y miradores, con un mdaximo de vuelo de 1,00 metros.

Las marquesinas, aleros, impostas, molduras, pilastras y elementos
compositivos citados, no computardn a efectos de volumen o superficie

construida mdxima total.

No se permiten cuerpos ni elementos salientes que sobrepasen la alineacion

exterior de parcela.
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ART.23. GARAIJES Y CONSTRUCCIONES AUXILIARES

1. Los garajes podrdn construirse en planta baja, semisétano, sétano o en
edificios de uso especifico. Se admitirdn en azoteas especialmente
acondicionadas solamente cuando se tfrate de un edificio de uso exclusivo
terciario de superficie de parcela superior a 4.000 m2 y cuando cuenten con
cubiertas ligeras. La construccion con destino a garajes en planta baja
computard a efectos de edificabilidad, no asi en el caso de semisétanos y
sotanos. Elrégimen de alturas serd, en caso de ubicarse en planta baja, el mismo
establecido para la planta baja de la edificaciéon, con las condiciones
especificas senaladas en el articulo 22.5 de estas Ordenanzas. Los garajes
podrdn, en este caso, estar aislados o adosados a la edificacion principal. En
caso de estar aislados, la distancia minima a los paramentos de la edificacién
principal serd de 3.00 metros medidos perpendicularmente a los planos de

fachada.

2. Los garajes podran tener fachada a alineacion exterior en las mismas
condiciones y dentro de los mismos porcentajes definidos para la edificacion

con cardcter general en el articulo 18 de las presentes Ordenanzas.

3. Las construcciones auxiliares como marquesinas, pérgolas, pabellones de
duchas, almacenes, vestuarios, etc. computardn a efectos de edificabilidad
cuando cuenten con cerramiento completo, con puertas. No computardn en
el resto de casos. Podrdn situarse aisladas o adosadas a las edificaciones
principales vy si su altura total no excede de 3,50 m., podrdn adosarse a lindes

laterales ocupando un mdaximo de un 30% de su longitud.

4. Las instalaciones deportivas abiertas (piscina, pistas deportivas, etc.) no

computardn a efectos de volumen y ocupacion.

ART.24. CERRAMIENTO DE PARCELA

Los cerramientos laterales de parcela podrdn ser macizos hasta una altura
maxima de 2,00 metros, debiendo tener un tratamiento didfano y ajardinado a
partir de dicha altura. Los cerramientos que recaigan a via publica o espacio
libre publico sélo podrdn ser macizos hasta 1,00 metro de altura debiendo ser
digfanos o ajardinados a partir de ella, con un maximo total de 3,25 m. para los

cerramientos no vegetales. Quedan exceptuados aquellos cerramientos
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integrados con cuerpos de edificacion con los que compartan un mismo
tratamiento constructivo y arquitectdnico, en cuyo caso no se establece una

limitacion especifica para su altura.

ART.25. RESERVA DE APARCAMIENTO

Serd de aplicacion el Capitulo 5° ("De los locales de aparcamiento de
vehiculos") del Titulo 4° de las normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento. Podrd efectuarse la reserva en espacios pavimentados vy
comunicados con la red viaria publica o privada, al descubierto en patio de
parcela, con una ocupacidon mdaxima de un 40% de los espacios libres de

parcela, o bien efectuarse la reserva en planta baja, semisétano o sétano.

La reserva minima de aparcamiento a ubicar en parcela privada serd de
una plaza por vivienda, con independencia de las previstas en via publica por

el Plan Parcial.

Mediante autorizacién administrativa del Ayuntamiento de Museros, podrd
ocuparse el subsuelo de Jardines PUblicos y Areas de Juego de este Plan Parcial
con destino a la construccién de aparcamientos privados o publicos, sujetos a

las condiciones de tratamiento de superficies y jardineria que se fijen en la

autorizacién correspondiente.

CAPITULO 3°. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS VIAS PUBLICAS Y DE LOS
SUELOS DOTACIONALES.

ART.26. ARBOLADO EN EL VIARIO PUBLICO Y TRATAMIENTO DE ACERAS

1. Ser& obligatorio incorporar alcorques en la totalidad del trazado de aceras
del viario publico tanto de dominio publico como privado, salvo en el caso de

que bajo éste Ultimo se ubiquen locales de aparcamiento o semisétanos.

ART. 27. JARDINERIA MIiNIMA EN SUELOS DOTACIONALES.

1. Un porcentaje minimo del 25% de la superficie libre de parcela del suelo
dotacional en este Plan Parcial, deberd tener tratamiento obligatorio de jardin

con arbolado de sombra.
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FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR 4 SUELO
URBANIZABLE:

Suelo apto para urbanizar

1. NUmero de sector 4
2. Zona de cdlificacién urbanistica Residencial
3. Superficie (Ha) 6,2
4, Edificabilidad bruta-EB-(m.2/m.2) 0,60
5. Aprovechamiento tipo 0,60
6. Edificabilidad residencial -ER -(m.2/m.2) 0,60
7. Edificabilidad terciaria -ET (m.2/m.2)
8. Edificabilidad total (m.2) 37.200
9. Densidad mdxima (viv./Ha) 45
10. NUmero de viviendas mdaximo 279
1. Uso dominante Rpf
12. Usos prohibidos Alm.2, Din., Ind.2, Tco2, Par.2, Dce. Tre.3,
Tre.4
13. SISTEMA DE GESTION PREFERENTE Indirecta/Directa
14. Iniciativa Privada/Municipal
15. COEFICIENTE DE PONDERACION 1
RESIDELCIAL/TERCIARIO
16. Condiciones de la ordenacién: Edificacién residencial ordenada con un
mdximo de 4 plantas sobre rasante. Se
deberd conectar adecuadamente el
tfrazado del viario con la trama urbana
circundante
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FICHA DE ZONA

ZONA DE ORDENACION
URBANISTICA: EDIFICACION ABIERTA

CcODIGO: EDA

MUNICIPIO MUSEROS

PLAN: SECTOR 1

TIPOLOGIA
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION ABIERTA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES
RESIDENCIAL: Plurifamiliar RESIDENCIAL:Aislado

USOS INCOMPATIBLES
Industriales

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION PARCELA
Dist. Min. a linde
Parcela minima | 150m?2 (=art. 17) frontal 3m  (*¥)
Dist. Min. a resto
Frente minimo | 10m  (=art. 17) lindes 3m (=art. 20)
Dist. Min.
Circulo inscrito minimo | 10m  (*) edificaciones sSm

INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Coef. Edificabilidad neta | 1,16 m2t/m3s NUmero de plantas |4
Coef. Ocupacidén parcela | 60%  (=art. 16) Altura mdaxima
Aticos Ver
Semisdtanos ordenanzas
SA&tanos reguladoras

Cuerpos volados

(*) Art. 17 de PP Sector 4 (estd ajustada en la mod. Del PP del Sector 4)

Su frente minimo serd de 10 metros lindante con vial publico o vial

privado conectado con vial publico.”

(**) Art. 18 del PP Sector 4 (estd igual en la mod. del PP del Sector 4)

“ 1. Podrd adosarse edificacion a la alineacidon exterior, con un

mdximo de dos plantas, sin semisétano. Cuando la edificacién supere

estas alturas, la separacion a la alineaciéon exterior serd, como minimo, de

3m.”
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TITULO PRIMERO GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS

Art.1. Alcance y dmbito de aplicacion de las Ordenanzas Reguladoras.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras son de aplicacion al Sector n° 2
Residencial "SARSOLA" de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento

de Museros.

En todo lo no previsto expresamente en ellas, serdn de directa y plena
aplicacién las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Museros, y en especial, los ftitulos Primero (Disposiciones generales e
intervencion en la edificiacion y uso del suelo) y Segundo ("De la ejecucion del
Planemaiento”). El Titulo Cuarto serd de aplicaciéon exclusivamente en los

aspectos no expresamente contemplados en las presentes Ordenanzas.

La expresion NN.UU. se entiende referida a las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros aprobadas definitivamente el
17 de Diciembre de 1.997.

Art.2. Terminologia y conceptos basicos.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
Ordenanzas corresponden a los definidos y utilizados en las Normas Urbanisticas
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros y su sentido e

interpretacién son, por tanto, coincidentes.

La expresidon "Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica” o las siglas L.R.A.U.
que contienen las presentes Ordenanzas en determinados articulos debe
entenderse referida siempre a la Ley de la Generalitat 6/1.994 de 15 de
Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, publicada en el Diario

Oficial de la Generdlitat Valenciana de 24 de Noviembre de 1.994.

Art.3. Vigencia y revision del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial tendrd vigencia indefinida. Cualquier alteracion de
las determinaciones del presente Plan Parcial, serd tramitada conforme a lo
legalmente establecido como modificacion del Plan Parcial, cuando se

pretendiese alterar alguna determinacion de cardcter local. Todo ello sin
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perjuicio del normal desarrollo del Plan mediante Estudios de Detalle, cuando

ello fuera necesario, que se regula en el Titulo 2° de estas Ordenanzas.

Tampoco serd necesaria la modificaciéon del Plan Parcial para adiciéon de
nuevos viarios de dominio privado, complementarios de la red viaria bdsica del
Plan Parcial y exigidos por la ordenacion de parcela que establezcan los

proyectos de edificacion o los Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten.
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TITULO SEGUNDO REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1°. CALIFICACION DE SUELO Y USOS

Art.4. Calificacion de suelo.
1. Las calificaciones de suelo y la ordenacién urbanistica estdn definidas en
el plano O.3. (Cdlificacién del Suelo y Estructura Urbanistica). En este plano

aparecen definidos:

El limite del Sector fijado para el presente Plan Parcial.
La estructura general, con el trazado viario y sus conexiones.

El sistema de equipamientos de dominio y uso publico y privados, tanto de

sistema local como general, interiores al sector.

Las manzanas edificables privadamente, su cdalificacion y alineaciones

exteriores de parcela.

La edificabilidad, en metros cuadrados de techo construido, edificables

privadamente en cada manzana.

1. Para las parcelas edificables privadamente de uso dominante
residencial, el presente Plan Parcial adopta una Unica calificacion, con la
denominacién de "Edificacion Abierta de Uso Mixto" (EAM) que constituye, a
todos los efectos, una Zona de Cadlificacion Urbanistica especifica, cuyas
condiciones de edificabilidad, usos y volumetria se describen en el Titulo 3°

de las presentes Ordenanzas.

3. Las calificaciones de suelo contenidas en el presente plan, agrupadas por
el cardcter bdsico de su propiedad, y con expresion de sus superficies, son las

siguientes:

- Suelos de dominio y uso publico:

3.1 Red Viaria (RV+AV) 12.935,63 m2s
3.1.1. Estructural 0 m3s
3.1.2. No estructural 12.935,63 m2s

3.2. Zonas verdes y equipamientos 8.905,06 m3s
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3.2.1. Zona verde (ZV) 3.878,20 m2s
3.2.2. Equipamiento (EQ) 5.026,85 m2s
Total suelo de dominio y uso publico 21.840,68 m2s

- Suelo de dominio y uso privado :
3.3. Edificacion Abierta de uso Mixto (EAM) 16.644,01 m2s

Total superficie Plan Parcial 38.484,69 m2s

Art.5. Régimen de usos compatibles y prohibidos

1. El régimen de usos compatibles y prohibidos en los suelos dotacionales de
dominio y uso publico (apartados 3.1 al 3.7 del articulo precedente) sera el
correspondiente a las calificaciones equivalentes de las Normas Subsidiarias de

Planeamiento de Museros.

2. El régimen de usos correspondiente a la calificacion "Edificacion Abierta
de Uso Mixto" (EAM) para la edificabilidad residencial (m2R) en ella prevista, serd

el siguiente:

2.1. Uso global o dominante: el uso global o dominante de esta
edificabilidad es el Residencial Plurifamiliar (Rpf), sin perjuicio de la
compatibilidad de otros usos, tal como se detalla en los apartados 4 y 5

siguientes.
2.2. Usos prohibidos:
Terciarios: Edificios comerciales de categoria Tco.2.

Industriales y almacenes: Usos industriales limitados a zonas de uso
dominante industrial (Ind.2) y usos de almacén limitados a zonas de uso

dominante industrial o almacén (Alm.2).

Dotacionales: usos dotacionales de los grupos Dab, Dce y Din, que se

consideran expresamente compatibles.

2. Elrégimen de usos correspondiente a la calificaciéon "Edificacion Abierta
de Uso Mixto" (EAM) en edificio exclusivamente terciario para la edificabilidad

terciaria (m2T) en ella prevista serd, el siguiente :
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3.1. Uso global o dominante : el uso global o dominante de esta
edificabilidad es el Terciario (T), sin perjuicio de la compatibilidad total o parcial

de ofros usos, tal como se detalla en los apartados 4 y 5 siguientes.
3.2. Usos prohibidos :
Residenciales : Residencial unifamiliar (Run) y Residencial plurifamiliar (Rpf)
Terciarios : Edificios comerciales de categoria Tco.2.

Industriales y almacenes : Usos industriales limitados a zonas de uso
dominante industrial (Ind.2) y usos de almacén limitados a zonas de uso

dominante industrial o almacén (Alm.2).
Dotacionales : Usos dotacionales de los grupos Dab, Dce y Din.

3. Se permiten cualesquiera otfros usos no incluidos en los apartados 2.2. y
3.2 anteriores, salvo que se sitlen en dreas sobre las que se establezcan

limitaciones especificas por normativas de rango superior a este Plan Parcial.
4. Condiciones de compatibilidad de usos:
5.1. Uso almacén (AIm.1)

El uso almacén de categoria Alm.1 se considera compatible con el resto
de usos. Los de categoria AIm.1 b y Alm.1c deberdn contar con accesos
independientes del resto de usos, excepto de los terciarios e industriales, y

deberdn ubicarse en planta baja.
5.2. Uso industrial (Ind.1)
El uso industrial de categoria Ind.1 sélo podrd ubicarse en planta baja.
5.3. Aparcamientos de uso publico o privado:
Podrd situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

Bajo espacios libres o viario privados o bajo espacios libres o viario

publicos, a fravés de autorizacion administrativa (Par.1b).

En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d).
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Se prohibe el aparcamiento tipo Par.2. (aparcamientos de vehiculos de

transporte).
5.4. Uso comercial:

El uso comercial de categoria Tco.1, en todos sus niveles, sdlo podra
ubicarse en las mismas plantas en que se ubiquen usos residenciales si cuenta
con accesos diferentes de los usos residenciales, pero estos accesos podrdn ser

compartidos con ofros usos terciarios o industriales autorizados.

El uso comercial de categoria Tco.2 (superficie de venta mayor de 2.000
m2 y construida total inferior a 12.000 m2 de techo) podrd ubicarse en edificios

de uso exclusivo o de uso mixto con otros usos no residenciales.

Cuando se establezca un uso de cualquiera de estas categorias en
edificio de uso mixto con usos residenciales o en edificio aislado o adosado, se
cumplirdn las condiciones de transmision mdéxima de ruido establecidas en el

art. 6.8. de estas Ordenanzas.
5.5. Actividades recreativas:

La categoria Tre.1 se admite en plantas baja e inferiores en edificio de
uso mixto junto con usos residenciales, debiendo contar con acceso
independiente desde via puUblica. Esta categoria de actividades recreativas se
consideran compatibles con el resto de usos no residenciales en cualquier

ubicacion.

Las categorias Tre.2, Tre.3 y Tre.4 no se admiten en edificio de uso mixto
con usos residenciales, pudiendo ubicarse en edificios de uso exclusivo o mixto

junto con ofros usos no residenciales.
5.6. Uso de equipamiento comunitario:

Se admiten todos los tipos de equipamiento segin el especificados en el
articulo 32 del RPCV. La edificabilidad en la parcela destinada a equipamiento
serd 0,65 m2T/m2S, con una ocupacidn del 40 % de la parcela, separacion

minima a todos los lindes de 10 m y un nUmero mdéximo de 4 plantas.

5.7. Resto de usos:
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No se imponen limitaciones de compatibilidad especificas sin perjuicio de las

que se deriven de otras normas de rango superior.
5.8. Conceptos de edificio de uso exclusivo o uso mixto:

- Se entiende por edificio de uso exclusivo aquel en el que todas sus plantas
tienen un Unico uso bdsico, bien sea terciario, residencial o industrial, aun
cuando alberguen distintas actividades o locales de dicho uso. No se
consideran edificios de uso mixto aquellos que, formando parte de la
edificaciéon de una misma parcela e, incluso, de una misma promocion
inmobiliaria, tengan medianera comun con edificio de otro uso, siempre que

cuenten con accesos independientes desde via publica.

- Se considera edificio de uso mixto aquel que alberga distintos usos bdsicos
en diferentes plantas o en una misma planta, aun cuando cuente con accesos

independientes desde la parcela o desde la via publica.

Art.6. Relacion entre la clasificacion de usos y la normativa sobre actividades
calificadas.

1. En las presentes Ordenanzas, las referencias a la normativa de actividades
calificadas deberdn entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades
Calificadas de la Generalitat Valenciana (DOGV n° 1.057 de 4 de Mayo de
1.989), asi como al Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas aprobado por Decreto 54/1.990 (DOGV n° 1.288 de 20 de Abril de
1.990).

2. Para ciertas categorias de uso del presente Plan Parcial se senala el grado
correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con el
Nomenclator (Anexo | del citado Decreto). La interpretacion de los grados se
realizard de acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho Decreto.
Asimismo, para los usos industrial (Ind), almacén (Alm) y recreativo (Tre) este Plan
Parcial establece una regulacion de usos complementaria y mds detallada que
la correspondiente de las NN.UU. de las vigentes Normas Subsidiarias, regulacion

que se detalla en los apartados é y 7 siguientes de este articulo.

3. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios en
que existe o pueda existir uso residencial, se admiten exclusivamente con los

siguientes grados:
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Molestas: grado 1.
Nocivas e insalubres: grado 1.
Peligrosas: grado 1.

1. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de la
zona de calificacion EAM en edificios de uso exclusivo terciario o industrial,

se admiten solamente con los siguientes grados:

Molestas: grados 1,y 2.
Nocivas e insalubres: grados 1y 2.
Peligrosas: grados 1y 2.

2. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin
perjuicio de otras limitaciones de cardcter urbanistico (superficie maxima,

accesibilidad, etc.) que se imponen en otros articulos de estas Ordenanzas.
3. Uso Industrial (Ind). Regulacion especifica.

El uso industrial comprende las actividades destinadas a la obtencion,

elaboracion, fransformacién y reparacion de productos.
Se distinguen los siguientes usos industriales en el presente Plan Parcial:
a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1):

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la vivienda,
que pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar necesariomente en
planta baja, y que corresponden a las agrupaciones 64, 65, 66, 75, 96y 97 y los
grupos 941 y 946 del Nomenclator. Se admiten, bajo calificacion molesta,
nociva, insalubre o peligrosa en grado 1. La superficie maxima admisible de
locales afectos a la actividad industrial es de 1.000 m2. Los locales de superficie

superior a 400 m?2 deberdn tener acceso desde calle con ancho superior a 12 m.
4. Uso Almacén (Alm). Regulacion especifica.

Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones
propias de almacenaje y distribucion de mercancias propias del comercio ma-

yorista. Asimismo otras funciones de depdsito, guarda o almacenaje ligadas a
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actividades principales de industria, comercio minorista, transporte u ofros
servicios del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado separado de las

funciones bdsicas de produccién, oficina o despacho al publico.
El Unico uso alimacén que se permite es el siguiente:
- Uso Almacén compatible con la vivienda (AIm.1):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje no
calificadas y aquellas calificadas con grado 1 como actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas, que por no considerarse incompatibles con las
viviendas pueden autorizarse en edificios de uso mixto en planta baja e
inferiores, o en edificios de uso exclusivo, con las medidas correctoras que, en su

caso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 subgrupos del 2 al 8, 612, 613, 614y 619 del

Nomenclator.
Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 300 m2 (Alm.1a).

- Con superficie total mayor de 300 m2 y no superior a 600 m2, y via de

acceso de ancho exigido no inferior a 7 metros (Alm.1b).

- Con superficie total mayor de 600 m2 y no superior a 1.000 m2, y via de

acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros (Alm.1c).
8. Uso recreativo (Tre). Regulacion especifica.

Serdn de plena aplicacion las determinaciones de las NN.UU. de las
Norammas Subsidiarias, sujetas a lo establecido en el art. 5.5.5 de estas

ordenanzas, con las siguientes limitaciones:

a) En edificios de uso mixto con uso residencial, la categoria Tre. 1 (Unica
admitida) no podrd transmitir un nivel sonoro superior a 25 dB (A) medidos en el
punto mds desfavorable del interior de la vivienda afectada. El nivel sonoro en
el interior del establecimiento no podrd superar los 80 dB (A) medidos a 1,70 m.

del suelo.
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b) El uso de discoteca, disco-bar, bares con musica y "pubs", se admite
sélo en categoria Tre.l. Sélo se podrdn ubicar en manzanas en las que se
prevea, mediante Estudio de Detalle o proyecto unitario de la manzana, la
implantacién de un complejo terciario-comercial que ocupe la totalidad de la
manzana. Excepcionalmente, la categoria Tre.1 se admitird en hoteles aunque
no ocupen la totalidad de la manzana. Estos tipos especificos de usos de la
categoria Tre.1 quedan expresamente prohibidos en aquellas manzanas en que
exista, o pueda existir en el futuro, uso residencial. El mdximo nivel sonoro

transmisible al exterior es de 30 dB (A) medidos en el punto mds desfavorable.

Art.7. Régimen de propiedad del suelo y cesiones

1. SerGn de cesidn obligatoria y graftuita al municipio, a fravés de los
oporfunos frdmites de gestion de la Unidad de Ejecucion del presente plan, la
totalidad de los suelos reservados para dotaciones publicas agrupados en el

epigrafe "Suelos de dominio y uso puUblico" del articulo 4.3. de estas Ordenanzas.

2. Los usos preferentes de las parcelas destinadas a Servicios PUblicos serdn

los siguientes:

- Usos preferentes: religioso, asistencial, cultural y de proteccién civil

(bomberos y fuerzas de seguridad).
- Usos alternativos : sanitarios, administrativos, deportivos, y educativos.

Las condiciones de edificabilidad y restantes pardmetros de ordenaciéon
serdn las definidas por las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de

Museros para esta calificacion.

3. Conservaran régimen de fitularidad privada de suelo el resto de ferrenos
del sector comprendidos en la calificacion que, bajo el epigrafe "Suelos de
dominio y uso privado" establece el articulo 4.3. de estas Ordenanzas, sin
perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de usos establecido en el articulo
5.

Art.8. Cesiones de aprovechamiento

1. Ademds de la cesidn de la totalidad del suelo dotacional calificado de

dominio y uso publico, la Unidad de Ejecuciéon del presente Plan Parcial deberd,
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en su gestion, contemplar la cesion en favor del Ayuntamiento de Museros de la
diferencia entre el aprovechamiento subjetivo y el objetivo, tal como se definen
ambos en el art. 60 de la L.R.A.U. Se hace constar que el aprovechamiento
subjetivo, en este plan, representa el 90% del aprovechamiento medio
establecido en el art. 3.29 de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias

de Museros para este sector (0,65 m2/m?2).

2. En el Proyecto de Reparcelacion que se formulard para la Unica Unidad

de Ejecucion se precisardn estas cesiones en cuantia y localizacion.

CAPITULO 2°. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Art.9. Condiciones de edificacion de la Zona de Calificacion "Edificacion
Abierta de uso Mixto" (EAM).

1. En esta Zona de Cadlificacion, que engloba el suelo de dominio privado no
dotacional del Plan Parcial, la edificacion se ajustard a las condiciones definidas
en el Titulo 3° de las presentes Ordenanzas, sin que sea necesaria ninguna figura
de planeamiento de desarrollo para la edificacion que cumpla dichas
condiciones, bastando con el Proyecto de Edificacion o de Obras ordinario,

sujeto a los requisitos establecidos en los apartados siguientes de este articulo.

2. En estas condiciones de ejecucién del Plan Parcial, la edificabilidad global,
residencial y terciaria de cada manzana no podrd superarse, pudiendo, no
obstante, utilizarse parte de la edificabilidad residencial prevista en cada
Manzana para usos ferciarios no prohibidos por el art. 5 de estas Ordenanzas y
sujetdndose a las limitaciones de compatibilidad establecidas en el presente
Plan Parcial. En ningin caso podrd utilizarse edificabilidad terciaria para
incrementar la edificabilidad residencial. Para el coémputo de la superficie
constituida se estard a lo previsto en los arts. 5.22 y 5.23 de las NN.UU. de las

Normas Subsidiarias de Museros.

3. El nUmero mdaximo de plantas sobre rasante de la edificaciéon serd de 4.
Parte de la planta baja de un edificio se podrd configurar como espacio abierto
(porche) adicional de la parcela ajardinada privada. Estas superficies abiertas
en planta baja no computardn a efectos de edificabilidad, de acuerdo con lo

previsto en el art. 5.22.3 de las NN.UU. de las Normas Subsidiarias de Museros.
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4. La edificabilidad residencial y terciaria de cada parcela podrd formar un
sélo edificio de uso mixto o agruparse bajo cualquier combinacion de usos en
dos o mas edificios aislados o adosados, siempre que no se supere la

edificabilidad mdaxima total y se cumpla lo dispuesto en el apartado 2 anterior.

5. Los proyectos de edificacion de cada parcela deberdn contener un plano
de ordenacioén de la misma a escala minima 1:200, en los que se establezca la
situaciéon de los edificios con relacién a las alineaciones exteriores y laterales y
los usos de los espacios libres de parcela. Asimismo, ubicardn el o los edificios a
construir, que no necesariamente formardn parte de una misma fase, siendo
exigible este plano de ordenacion para el primero de ellos y debiendo ajustarse
los sucesivos edificios a las previsiones establecidas en el plano de ordenacion
de parcela originario. Su alteracion requerird Estudio de Detalle en el que se
justifique el cumplimiento de las presentes Ordenanzas. Las fases segunda y
siguientes de edificacion que, en su caso, se prevean en una parcela serdn
objeto de sucesivas licencias de edificacion y no requerirdn plano de
ordenacioén de parcela si se ajustan al aprobado con la primera de las licencias

otorgadas.

Art.10. Estudios de Detalle

1. Podrdn formularse Estudios de Detalle en la calificacidon "Edificacion

Abierta de uso Mixto" (EAM) de este Plan Parcial, con estos fines:

a) Utilizar las posibilidades de remodelacién de volumenes y alturas
contempladas en el art. 2.15 de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Museros, sin que pueda sobrepasarse el limite de 4 plantas sobre

rasante.

b) Reordenar la edificabilidad prevista por el Plan Parcial entre dos o mdas
parcelas de la misma manzana, pudiéndose incrementar hasta un 30% la
edificabilidad total, residencial y terciaria, de una o mds parcelas, a tfravés de
la consiguiente reduccién de la edificabilidad global de otra u otfras parcelas,
de modo que el total de m? edificables del conjunto de las dos parcelas
implicadas en el frasvase sea constante y no se incremente con motivo de esta
operacion. En este supuesto, el Estudio de Detalle abarcard la totalidad de la

manzana en la que se encuentren las parcelas objeto de remodelacion. Esta
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remodelacidén no podrd hacerse enfre parcelas ubicadas en manzanas

diferentes del Plan Parcial.

2. El tfrasvase de edificabilidad podrd usarse para concentrar la totalidad o
parte de la edificabilidad terciaria de una manzana en una parcela de esa
misma manzana, en orden a crear un nucleo comercial, de oficinas o servicios.
A fin de facilitar esta remodelacidon de volumenes, podrd incrementarse la
edificabilidad residencial de una o mds parcelas con la edificabilidad
residencial procedente de la parcela en que se concentre la edificabilidad
terciaria. La edificabilidad neta sobre parcela resultante de esta remodelacion
no podrd superar en mas de un 30% la prevista por el presente Plan Parcial.
Cuando este trasvase de edificabilidad se realice entre parcelas de diferentes
manzanas se deberd redactar un Plan de Reforma Interior que abarque las

manzanas implicadas en la remodelacion.

3. En ningun caso a fravés de estos Estudios de Detalle podrd incrementarse
la edificabilidad global prevista por el Plan Parcial, ni transformarse la
edificabilidad terciaria en edificabilidad residencial, aungue si serd posible la
transformacién de edificabilidad residencial en edificabilidad apta para uso
terciario, denfro de las limitaciones de usos establecidas en el articulo 5 de estas

Ordenanzas y con las limitaciones establecidas en los apartados 1y 2 anteriores.

Art.11. Gestion Urbanistica del Plan Parcial.
El presente Plan Parcial contiene delimitada una Unica Unidad de Ejecucion

gue serd desarrollada a través de los mecanismos de gestion establecidos en
los arts. 29 y 30 de la L.R.A.U.

El desarrollo urbanistico y gestion de esta unidad de ejecucion se realizard
directamente por el Ayuntamiento de Museros, para lo cual procederd a
resolver de oficio el P.A.l.,, compuesto por los documentos exigidos por el art. 32
del L.R.A.U.

El procedimiento para la aprobacion del P.A.l. se someterd a los frdmites

previstos en los articulos 45 y 55 de LRAU.

Tanto el Proyecto de Urbanizacidn como el Proyecto de Reparcelacion serdn

redactados por el propio Ayuntamiento de Museros a través de los Servicios
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Técnicos Municipales, ajustdndose a las determinaciones de la L.R.A.U. y el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y demds normas

de general y pertinente aplicacion.

Todo ello se entfiende sin perjuicio de que la iniciativa privada proponga la

gestion indirecta del sector objeto de este Plan Parcial.

Art.12. Proyectos de Urbanizacion

1. La Unidad de Ejecucion del Plan Parcial serd objeto de un Proyecto de

Urbanizacion que se desarrollard en Unica fase de ejecucion.

2. La urbanizacion de los suelos de dominio privado destinados a espacios
libres, dreas peatonales, viario y zonas deportivas se llevard a cabo a través de
los proyectos de edificacion correspondientes que contendrdn las necesarias

previsiones a este fin.

3.Serd en todo caso de aplicacion lo previsto en el art. 67 de la L.R.A.U., tanto
en lo referente a obligaciones del urbanizador como en lo relativo a la exigencia
del reintegro de los gastos de instalacion de las redes de suministro con cargo a
las empresas que prestasen los servicios, salvo la parte correspondiente a las
acometidas propias de la actuacion. Se entienden como acometidas propias
de la actuacién las acometidas a las parcelas, privadas o de dominio publico,
efectuadas desde las nuevas redes que discurren por viales publicos. Todo ello
sin  perjuicio de las previsiones que especificamente establezca la

reglamentacién del correspondiente servicio.

4. El Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el presente Plan Parcial podrd
contener fases para una ejecucidon gradual de la obra de urbanizacion,
debiendo, en todo caso, cada una de las fases quedar perfectamente

enlazada con el suelo urbano colindante.

5. La ubicacion de los Centros de Transformacion de Media Tension que se
prevea en el proyecto de urbanizacion, no se considerard vinculante hasta que
no sea redactado el correspondiente Proyecto de Reparcelacion de la Unidad
de Ejecucion y se determine la parcelacion de las manzanas privadas

calificadas EAM. Se podrdn ubicar entre dos parcelas privadas o en la zona
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verde, y en una posicion adecuada para la optimizacién de la red de Baja

Tension.

La calificacion urbanistica de los Cenfros de Transformacion serd la de
Servicio Urbano de titularidad privada (SR*), siendo el uso exclusivo admitido el
de centro de fransformacién e instalaciones complementarias. La edificabilidad
serd de una planta ocupando la totalidad de la parcela, con una altura de

coronacion mdxima de 3,50 m.
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TITULO TERCERO NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO 1°. CONDICIONES GENERALES

Art.13. Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias pUblicas

1. Para la ejecucién de las obras de infraestructura previstas en el Proyecto
de Urbanizacion, se estard lo dispuesto en los arts. 3.37 y 3.39 de las normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Museros, siendo de aplicacion las

previsiones del art.3.22 de dichas Normas.

2. Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de solar serdn
las definidas en los arts.3.44 a 3.56 de las normas Urbanisticas de las Normas

Subsidiarias de Museros.

Art.14. Condiciones comunes a las zonas de calificacion

Para todas las zonas de calificacion establecidas en el art.4.3. de las
presentes Ordenanzas, con excepcidon de la zona "Edificacion Abierta de uso
Mixto" (EAM), se aplicardn las normas de edificacion, volumen y uso definidas en
las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Museros para las
calificaciones equivalentes, con las determinaciones adicionales del art. 30 de

estas Ordenanzas.

CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE CALIFICACION
"EDIFICACION ABIERTA DE USO MIXTO"(EAM)

Art.15. Edificabilidad
1. La edificabilidad para las manzanas que constituyen
esta cadlificacion se expresa a continuacién, en metros
cuadrados de techo construido de uso residencial (m2R)
mMmdaximo para cada manzana. La numeraciéon de
manzanas se determina en los planos de ordenacion,

plano 0.3, de este Plan.

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
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(M2s) (m2R)
1 5.571,40 8.374
2 3.870.,80 5.818
3 3.682,98 5.535
4 3.518,83 5.289
TOTALES 16.644,01 25.015

2. Para el cobmputo de esta edificabilidad se estard a lo dispuesto en los arts.
5.22 y 5.23 de las Normas Urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de

Planeamiento de Museros.

Art.16. Ocupacion de Parcela

1. La superficie de suelo ocupada por la edificacion serd como mdaximo el

60% de la parcela edificable correspondiente.

2. Los espacios libres resultantes permanecerdn como suelo de dominio
privado, sin perjuicio de su posible uso, parcial o total, publico en funcion de las

caracteristicas de la edificaciéon proyectada.

Art.17. Parcela minima

Se establece una superficie minima de parcela de 150 m2 con las siguientes

caracteristicas geométricas:

Su frente minimo serd de 10 metros lindante con vial publico o vial privado

conectado con vial publico.

Su forma serd tal que se pueda inscribir en su interior un cuadrado de 10

metros de lado.
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Los lindes laterales no podrdn formar un dngulo inferior a 45° con la alineacioén

exterior.

En cada una de las manzanas calificadas EAM se admitird una parcela de
dimensién comprendida entre 20 y 100 m2 para central mancomunada de
vigilancia de una manzana o de varias manzanas o cenfros de fransformacion.
Su ubicacién, dimensiones y régimen de propiedad se establecerdn en el

correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

Art.18. Separacion a alineacion exterior

1. Podrd adosarse edificacion a la alineacién exterior, con un mdximo de dos
plantas, sin semisétano. Cuando la edificacion supere estas alturas, la

separaciéon a la alineacion exterior serd, como minimo, de 3 m.

2. La edificacion podrd escalonarse, de modo que la planta baja o planta
baja y primera coincidan con la alineacion exterior y las plantas altas se retiren

segun el apartado anterior.

Art.19. Accesibilidad de las parcelas

1. En el caso de que el acceso a parcela se realice exclusivamente por viales
privados, éstos deberdn tener un ancho minimo de é metros si son de transito
rodado (aunque sélo sea de acceso a la parcela) y 3 metros para los de trénsito
peatonal. Su cardcter serd preferentemente este Ultimo, sin perjuicio de

autorizar y permitir siempre el paso de vehiculos de mantenimiento y seguridad.

2. En el caso de trazarse viales privados de alineacién no recta, que
constituyan el Unico acceso a una parcela, deberd justificarse que los radios de
giro permitan el paso de vehiculos de extincibn de incendios en el
correspondiente Estudio de Detalle o Proyecto de Edificacion. El radio minimo

de giro, medido en el eje del vial, serd de 10 mts.

Art.20. Separacion a lindes laterales de parcela

1. La separacion minima de la edificacion a lindes laterales de parcela

medida perpendicularmente a dichos lindes, serd igual a 3 m.

2. Podrdn adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares como

garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios o locales comerciales,
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de una planta de altura mdxima y a lo largo de una longitud no superior al 25%
del linde al que se adosa. Estas edificaciones auxiliares adosadas al linde
computardn tanto a efectos de edificabilidad como de ocupacion de parcela,
y no podrdn tener una altura total de coronacion superior a 3,25 m. El
paramento visto recayente a propiedad colindante tendrd tratamiento

andlogo al del cerramiento de parcela.

Art.21. Distancia minima entre cuerpos de edificaciéon independientes.

1. La distancia minima entre cuerpos de edificacion independientes en el
interior de una misma parcela serd equivalente a 0,3 x L, siendo L la altura de
cornisa del paramento menor medida desde el plano de referencia comun del
que arranguen los paramentos enfrentados, descontando, en su caso, de la
altura de cornisa la planta o plantas comunes que los cuerpos de edificacion
independientes pudiesen compartir. En todo caso, esta distancia no podrd ser

inferior a 5 metros.

2. En el caso de edificacion escalonada, la regla anterior podrd aplicarse
planta a planta, por lo que las plantas inferiores podrdn estar mds cerca entre si
que las superiores, debiendose cumplir en cada una de ellas la regla de

separacion senalada.

Art.22. Condiciones de volumen y forma de los edificios

El nUmero méximo de plantas sobre rasante serd de 4, incluida la planta baja,
sin perjuicio de la aplicacion de lo dispuesto en el art. 9.3 de las presentes

ordenanzas.

Las alturas mdximas de cornisa, para los edificios de uso residencial exclusivo

o _mayoritario, en funcidén del nUmero de plantas de la edificaciéon, son las

siguientes:
n° de plantas altura de cornisa (en metros)
1 5.50
2 8.40
3 11.30

4 14.20
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En el supuesto de remodelacion de volimenes a través de Estudio de Detalle,
tal como prevé el art. 9 de estas Ordenanzas, la altura de cornisa mdxima, para
edificios de uso residencial exclusivo o mayoritario, se establece en funcion del

numero de plantas, con arreglo a la siguiente formula:
Hc =5.50 + 2.90 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdxima, expresada en metros, y Np el nUmero

total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

Los Estudios de Detalle quedan sujetos a las limitaciones de nUmero mdximo

de alturas definidas en el art. 10.1. a) de estas Ordenanzas.

Las alturas mdximas de cornisa, para edificios de uso exclusivo terciario o

mixtos en los que el uso terciario represente mds del 50% de la superficie Util, se

establecen en funcidn del nUmero de plantas, con la siguiente relacion:

n° de plantas altura de cornisa (en metros)
1 5.50
2 8.80
3 12.10
4 15.40

En el supuesto de remodelacion de volimenes a fravés de Estudios de
Detalle, tal como prevé el art. 10 de estas Ordenanzas, la altura de cornisa
mdaxima, para edificios de uso exclusivo terciario o mixtos en los que el uso
terciario represente mdas del 50% de la superficie Util, se establece en funcion del

numero de plantas, con arreglo a la siguiente féormula:
Hc = 5.50 + 3.30 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdaxima, expresada en metros, y Np el nUmero

total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

Se podrd admitir una altura de cornisa de planta baja de hasta 7,30 m.
cuando la edificacion se ubigue alineada con la alineacidn exterior y se
proyecte un porche o soportales de ancho minimo de 3,50 m. desde dicha

alineacioén exterior, que tendrd la consideracion de espacio de dominio privado
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y UsO publico. En este supuesto se admitirdn entreplantas, que no computardn
a efectos de edificabilidad si se ajustan a lo previsto en el art. 4.39 de las NN.UU.
de las Normas Subsidiarias de Planemiento, entendiéndose en el propio edificio,
y que computardn a efectos de edificabilidad si no se ajustan a las condiciones
fijadas en dicho articulo. Esta regla serd de aplicacion igualmente para la
edificacién concentrada de uso exclusivo terciario que pueda resultar de la

aplicacién de los arts. 9.4, 9.5y 10.2 de las presentes Ordenanzas.

Las alturas de cornisa resultantes de la edificacién proyectada con porche o
soportales, si el uso dominante de las plantas superiores es residencial, se

establece con arreglo a la siguiente féormula:
Hc =7.30 + 2.90 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdxima, expresada en metros y Np del nUmero

total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

Si el uso dominante de las plantas superiores es terciario, la altura de cornisa

maxima se establece con arreglo a la siguiente férmula:
Hc =7.30 + 3.30 x Np
Donde Hc y Np tienen idéntico significado que en la férmula anterior.
5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

5.1. Se admiten cubiertas inclinadas o de directriz curva. La envolvente
de las cubiertas no podrd sobrepasar los planos que conteniendo una linea
situada 1 metro por encima de las aristas de altura de cornisa del edificio, en
fachadas y patios, formen una pendiente del 60 % (sesenta por ciento) y un
plano horizontal a 4,00 sobre la altura de cornisa. En caso de fratarse como dtico
retranqueado la Ultima planta, se tomard como referencia las aristas de la altura

de cornisa del dtico en sus fachadas.

5.2. En caso de readlizarse cubiertas inclinadas se permitird, por encima de
la altura de cornisa, edificacion habitable en el desvdn. Se admitird el racional
aprovechamiento de los espacios resultantes, con arreglo a las siguientes

limitaciones:

El uso al que se destinen serd similar al de la planta inmediata inferior.
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Se podrdan ventilar e iluminar a través de cualquier sistema especifico de
cubierta tales como lucernario, claraboyas, mansardas, etc., siempre y cuando
estos elementos estén compositiva y constructivamente integrados en el

conjunto del edificio.

Se admiten configuraciones espaciales que supongan la creaciéon de

una planta cerrada con acceso exclusivo independiente.

5.3. A efectos de edificabilidad, las construcciones previstas por encima
de la altura de cornisa no computardn si se ajustan alas previsiones establecidas

en los ya citados apartados 5.1 y 5.2 anteriores.
6. Semisdétanos y sétanos:

a) Se admiten semisétanos, que no computardn como edificabilidad si
cumplen lo previsto en el articulo 4.44. de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento. El pavimento de los semisdétanos no podrd estar a
mdas de 2.20 metros por debajo de la cota de referencia ni la cara inferior del
forjado de techo podrd situarse a mds de 1.10 metros ni a menos de 0.80 metros
por encima de la cota de referencia. La altura minima serd de 2.20 metros si se
destina a aparcamiento o almacén. La altura maxima entre caras de forjado
no podrd ser superior a 3.30 metros. Los semisdétanos podrdn ocupar un méaximo
del 50% de la superficie de la parcela, pero deberdn retirarse un minimo de 3 m.
de las alineaciones exteriores y laterales y prever taludes o terrazas ajardinadas
que aseguren una adecuada transicidn entre el nivel superior pisable del

semisdtano y el del resto de la parcela libre.

En parcelas en que se alcance el 60% de ocupacién, en virtud de lo previsto

en el art. 16.1, el semisétano podrd alcanzar idéntica ocupacion de parcela.

b) Se permite la construccidn de sétanos bajo la totalidad del espacio
ocupado por la edificaciéon. Se podrd ocupar la totalidad de la parcela siempre
y cuando se dote a un 50 %, como minimo, de los espacios libres de capa de
tierra vegetal de 60 cm de espesor, que se situard el forjado de techo del primer

sotano.

7. Planta Baja y entreplanta:
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La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 4.00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendrd una altura libre minima de 3 metros. Se exceptiuan las construcciones de

viviendas unifamiliares.

Se admitirdn entreplantas en la planta baja, con una ocupacion del 25 % de

la superficie de dicha planta.
5. Cuerpos y elementos salientes:

Sobre alineacién exterior del edificio se autorizardn los siguientes cuerpos y

elementos salientes:

Balcones, con una longitud méxima de vuelo de 100 cm. Balconadas, con

una longitud maxima de vuelo de 100 cm. Marquesinas.

Aleros, con una longitud mdxima de vuelo de 100 cm. Si el alero procede de

cubierta inclinada la longitud méaxima de vuelo serd de 125 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos

compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
Cuerpos volados y miradores, con un mdximo de vuelo de 1,00 metros.

Las marquesinas, aleros, impostas, molduras, pilastras y elementos
compositivos citados no computardn a efectos de volumen o superficie

construida mdxima total.

No se permiten cuerpos ni elementos salientes que sobrepasen la alineacion

exterior de parcela.

Art.23. Garajes y construcciones auxiliares

1. Los garajes podrdn construirse en planta baja, semisétano, sétano o en
edificios de uso especifico. Se admitirdn en azoteas especialmente
acondicionadas solamente cuando se frate de un edificio de uso exclusivo
terciario de superficie de parcela superior a 4.000 m?2 y cuando cuenten con
cubiertas ligeras. La construccidon con destino a garajes en planta baja
computard a efectos de edificabilidad, no asi en el caso de semisétanos vy
sotanos. Elregimen de alfuras serd, en caso de ubicarse en planta baja, el mismo

establecido para la planta baja de la edificaciéon, con las condiciones
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especificas senaladas en el articulo 22.5 de estas Ordenanzas. Los garajes
podrdn, en este caso, estar aislados o adosados a la edificacion principal. En
caso de estar aislados, la distancia minima a los paramentos de la edificacion
principal serd de 3.00 metros medidos perpendicularmente a los planos de

fachada.

2. Los garajes podran tener fachada a alineacion exterior en las mismas
condiciones y dentro de los mismos porcentajes definidos para la edificacion

con cardcter general en el arficulo 18 de las presentes Ordenanzas.

3. Las construcciones auxiliares como marquesinas, pérgolas, pabellones de
duchas, almacenes, vestuarios, etc. computardn a efectos de edificabilidad
cuando cuenten con cerramiento completo, con puertas. No computardn en
el resto de casos. Podrdn situarse aisladas o adosadas a las edificaciones
principales vy si su altura total no excede de 3,50 m., podrdn adosarse a lindes

laterales ocupando un mdaximo de un 30% de su longitud.

4. Las instalaciones deportivas abiertas (piscina, pistas deportivas, etc.) no

computardn a efectos de volumen y ocupacion.

Art.24. Cerramiento de parcela

Los cerramientos laterales de parcela podrdn ser macizos hasta una altura
maxima de 2,00 metros, debiendo tener un tratamiento didfano y ajardinado a
partir de dicha altura. Los cerramientos que recaigan a via publica o espacio
libre puUblico sélo podrdn ser macizos hasta 1,00 metro de altura debiendo ser
didgfanos o ajardinados a partir de ella, con un maximo total de 3,25 m. para los
cerramientos no vegetales. Quedan exceptuados aquellos cerramientos
integrados con cuerpos de edificacion con los que compartan un mismo
tratamiento constructivo y arquitectdnico, en cuyo caso no se establece una

limitacion especifica para su altura.

Art.25. Reserva de aparcamiento

Serd de aplicacién el Capitulo 5° ('De los locales de aparcamiento de
vehiculos") del Titulo 4° de las normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento. Podrd efectuarse la reserva en espacios pavimentados vy

comunicados con la red viaria puUblica o privada, al descubierto en patio de
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parcela, con una ocupacidon mdxima de un 40% de los espacios libres de

parcela, o bien efectuarse la reserva en planta baja, semisétano o sétano.

La reserva minima de aparcamiento a ubicar en parcela privada serd de
una plaza por vivienda, con independencia de las previstas en via publica por

el Plan Parcial.

Mediante autorizacién administrativa del Ayuntamiento de Museros, podrd
ocuparse el subsuelo de Jardines PUblicos y Areas de Juego de este Plan Parcial
con destino a la construccidn de aparcamientos privados o publicos, sujetos a

las condiciones de tratamiento de superficies y jardineria que se fijen en la

autorizaciéon correspondiente.

CAPITULO 3°. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS VIAS PUBLICAS Y DE LOS
SUELOS DOTACIONALES.

Art.26. Arbolado en el viario pUblico y tratamiento de aceras

1. Ser& obligatorio incorporar alcorques en la totalidad del tfrazado de aceras
del viario publico tanto de dominio publico como privado, salvo en el caso de

que bajo éste Ultimo se ubiquen locales de aparcamiento o semisétanos.

Art. 27. Jardineria minima en suelos dotacionales.

1. Un porcentaje minimo del 25% de la superficie libre de parcela del suelo
dotacional en este Plan Parcial, deberd tener tratamiento obligatorio de jardin

con arbolado de sombra.
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FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR 2 SUELO
URBANIZABLE:

Las caracteristicas previstas por la Normas Subsidiarias se encuentran
determinadas en la Ficha de Caracteristicas del Sector 2 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Museros, donde se reflejan los siguientes datos

y condiciones:

1. NUmero de sector 2
2. Zona de cdlificacién urbanistica Residencial
3. Superficie (Ha) 3,5
4, Edificabilidad bruta-EB-(m.2/m.2) 0,65
5. Aprovechamiento fipo 0,65
6. Edificabilidad residencial -ER -(m.2/m.2) 0,65
7. Edificabilidad terciaria -ET (m.2/m.2)
8. Edificabilidad total (m.2t) 22.750
9. Densidad mdéxima (viv./Ha) 45
10. NUmero de viviendas mdaximo 157
1. Uso dominante Rpf
12. Usos prohibidos Alm.2, Din., Ind.2, Tco2, Par.2,Dce. Tre.3,
Tre.4
13. SISTEMA DE GESTION PREFERENTE Indirecta/Directa
14. Iniciativa PUblica/privada
15. COEFICIENTE DE PONDERACION 1
RESIDELCIAL/TERCIARIO
16. Condiciones de la ordenacién: Edificacion residencial ordenada con un
mdximo de 4 plantas sobre rasante. Se
deberd conectar adecuadamente el
tfrazado del viario con la trama urbana
circundante
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Se mantienen todos los pardmetros del Sector existentes en la ficha, con una
salvedad, consistiendo ésta en la recalificacion de la edificabilidad terciaria en
residencial, Unicamente 0,05 m?t terciarios, como ya ha ocurrido en anteriores
ocasiones en varios sectores con en el Sector 4 y en |la U.E. 2 del Sector 1 previa
aprobacién por la Comision Territorial de Urbanismo. Las razones son la dificultad
para adjudicarla en el Proyecto de Reparcelacion ya que los propietarios son
reticentes a su adjudicacion. No obstante, ello no significa que no se puedan
ubicar actividades de calificacion terciaria ya que las ordenanzas del Plan
Parcial determinan claramente las condiciones para su implantacion, pudiendo

ser en blogue mixto o aislado.

Ademds de todas estas condiciones y determinaciones, las Normas
Subsidiarias establecen unas condiciones minimas de urbanizacion, asi como el
aprovechamiento medio del suelo Apto para Urbanizar Residencial. En
concreto, en las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias, en el Titulo
Segundo, capitulo Segundo. “Ejecucién del Plan en Suelo Urbanizable” y en los
titulos cuarto y quinto, se establecen las condiciones del desarrollo, ejecucion y
ordenanzas particulares de todos los suelos urbanizables de las Normas

Subsidiarias.

Toda esta normativa de las Normas Subsidiarias Municipales de Museros
continda en vigor con la nueva LRAU, salvo el modo de gestion, determinadas
cuestiones de nomenclatura y otros aspectos que se analizan en el apartado

siguiente.
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TITULO PRIMERO. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS

Art.1. Alcance y ambito de aplicacion de las Ordenanzas Reguladoras.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras son de aplicacion al Sector n® 6
Residencial "CASAL" de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de

Museros.

En todo lo no previsto expresamente en ellas, serdn de directa y plena
aplicacién las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Museros, y en especial, los ftitulos Primero (Disposiciones generales e
intervencion en la edificacion y uso del suelo) y Segundo ("De la ejecucion del
Planeamiento”). El Titulo Cuarto serd de aplicacion exclusivamente en los

aspectos no expresamente contemplados en las presentes Ordenanzas.

La expresion NN.UU. se entiende referida a las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros aprobadas definitivamente el
17 de diciembre de 1.997.

Art.2. Terminologia y conceptos basicos.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
Ordenanzas corresponden a los definidos y utilizados en las Normas Urbanisticas
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros y su sentido e

interpretacién son, por tanto, coincidentes.

La expresion "Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica" o las siglas
L.R.A.U. que contienen las presentes Ordenanzas en determinados articulos
debe entenderse referida siempre a la Ley de la Generalitat 6/1.994 de 15 de
noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, publicada en el Diario

Oficial de la Generalitat Valenciana de 24 de noviembre de 1.994.

Art.3. Vigencia y revision del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial tfendrd vigencia indefinida. Cualquier alteracion
de las determinaciones del presente Plan Parcial, serd framitada conforme a lo
legalmente establecido como modificacion del Plan Parcial, cuando se

pretendiese alterar alguna determinacion de cardcter local. Todo ello sin
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perjuicio del normal desarrollo del Plan mediante Estudios de Detalle, cuando

ello fuera necesario, que se regula en el Titulo 2° de estas Ordenanzas.

Tampoco serd necesaria la modificaciéon del Plan Parcial para adicion de
nuevos viarios de dominio privado, complementarios de la red viaria bdsica del
Plan Parcial y exigidos por la ordenacion de parcela que establezcan los

proyectos de edificacion o los Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten.
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TITULO SEGUNDO.REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1°. CALIFICACION DE SUELO Y USOS

Art.4. Calificacion de suelo.
1. Las calificaciones de suelo y la ordenacion urbanistica estdn
definidas en el plano O.3. (Cadlificacién del Suelo y Estructura Urbanistica). En

este plano aparecen definidos:

- El limite del Sector fijado para el presente Plan Parcial.
- La estructura general, con el trazado viario y sus conexiones.

- El sistema de equipamientos de dominio y uso publico y privados, tanto

de sistema local como general, interiores al sector.

- Las manzanas edificables privadamente, su calificacion y alineaciones

exteriores de parcela.

- La edificabilidad, en metros cuadrados de techo construido, edificables

privadamente en cada manzana.

2. Para las parcelas edificables privadamente de uso dominante
residencial, el presente Plan Parcial adopta una Unica calificacion, con la
denominacién de "Edificacion Abierta de Uso Mixto" (EAM) que constituye, a
todos los efectos, una Zona de Calificacién Urbanistica especifica, cuyas
condiciones de edificabilidad, usos y volumetria se describen en el Titulo 3° de

las presentes Ordenanzas.

3. Las calificaciones de suelo contenidas en el presente plan,
agrupadas por el cardcter bdsico de su propiedad, y con expresidn de sus

superficies, son las siguientes:

- Suelos de dominio y uso publico:

3.1. Red Viaria (RV+AV) 10.653 m2s
3.1.1. BstructurQla..e e, 0 m2s
3.1.2. No estructurQl......ccoeveeeeiiiiiiienneeinnnn, 10.653 m2s
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3.2.1. Zona verde (ZV) ........

3.2.2. Equipamiento (EQ)....

Zonas verdes y equipamientos........coouueeee.

Total suelo de dominio vy uso publico........

Suelo de dominio y uso privado :

Total superficie Plan Parcial
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6.940 m3s

3.016 m2s

3.924 m3s

17.593 m?s

12.266 m2s

29.859 m3s
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Art.5. Régimen de usos compatibles y prohibidos

1. El régimen de usos compatibles y prohibidos en los suelos
dotacionales de dominio y uso publico (apartados 3.1 al 3.7 del articulo
precedente) serd el correspondiente a las calificaciones equivalentes de las

Normas Subsidiarias de Planeamiento de Museros.

2. El régimen de usos correspondiente a la calificacion "Edificacion
Abierta de Uso Mixto" (EAM) para la edificabilidad residencial (m2R) en ella

prevista, serd el siguiente:

2.1.  Uso global o dominante: el uso global o dominante de esta
edificabilidad es el Residencial Plurifamiliar (Rpf), sin  perjuicio de la
compatibilidad de ofros usos, tal como se detalla en los apartados 4 y 5

siguientes.
2.2. Usos prohibidos:
- Terciarios: Edificios comerciales de categoria Tco.2.

- Industriales y almacenes: Usos industriales limitados a zonas de uso
dominante industrial (Ind.2) y usos de almacén limitados a zonas de uso

dominante industrial o almacén (AIm.2).

- Dotacionales: usos dotacionales de los grupos Dab, Dce y Din,

que se consideran expresamente compatibles.

3. El régimen de usos correspondiente a la calificacion "Edificacion
Abierta de Uso Mixto" (EAM) en edificio exclusivamente terciario para la

edificabilidad terciaria (m2T) en ella prevista serd, el siguiente :

3.1.  Uso global o dominante : el uso global o dominante de esta
edificabilidad es el Terciario (T), sin perjuicio de la compatibilidad total o parcial

de oftros usos, tal como se detalla en los apartados 4 y 5 siguientes.
3.2.  Usos prohibidos :

- Residenciales : Residencial unifamiliar (Run) y Residencial

plurifamiliar (Rpf)
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- Terciarios : Edificios comerciales de categoria Tco.2.

- Industriales y almacenes : Usos industriales limitados a zonas de
uso dominante industrial (Ind.2) y usos de almacén limitados a zonas de

uso dominante industrial o almacén (Alm.2).
- Dotacionales : Usos dotacionales de los grupos Dab, Dce y Din.

4, Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en los apartados
2.2. y 3.2 anteriores, salvo que se sitUen en dreas sobre las que se establezcan

limitaciones especificas por normativas de rango superior a este Plan Parcial.
5. Condiciones de compatibilidad de usos:
5.1.  Uso almacén (Alm.1)

El uso almacén de categoria Alm.1 se considera compatible con
el resto de usos. Los de categoria Alm.1b y Aim.1c deberdn contar con accesos
independientes del resto de usos, excepto de los terciarios e industriales, y

deberdn ubicarse en planta baja.
5.2.  Usoindustrial (Ind.1)

El uso industrial de categoria Ind.1 sélo podrd ubicarse en planta

baja.
5.3.  Aparcamientos de uso publico o privado:
Podrd situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1q).

- Bajo espacios libres o viario privados o bajo espacios libres o viario

publicos, a través de autorizacion administrativa (Par.1b).
- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d).

- Se prohibe el aparcamiento tipo Par.2. (aparcamientos de

vehiculos de transporte).
5.4. Uso comercial:

- El uso comercial de categoria Tco.1, en todos sus niveles, sdlo

podrd ubicarse en las mismas plantas en que se ubigquen usos residenciales si
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cuenta con accesos diferentes de los usos residenciales, pero estos accesos

podrdn ser compartidos con ofros usos terciarios o industriales autorizados.

- El uso comercial de categoria Tco.2 (superficie de venta mayor
de 2.000 m2 y construida total inferior a 12.000 m2 de techo) podrd ubicarse en

edificios de uso exclusivo o de uso mixto con otros usos no residenciales.

- Cuando se establezca un uso de cualquiera de estas categorias
en edificio de uso mixto con usos residenciales o en edificio aislado o adosado,
se cumplirdn las condiciones de transmision mdaxima de ruido establecidas en el

art. 6.8. de estas Ordenanzas.
5.5. Actividades recreativas:

- La categoria Tre.1 se admite en plantas baja e inferiores en
edificio de uso mixto junto con usos residenciales, debiendo contar con acceso
independiente desde via puUblica. Esta categoria de actividades recreativas se
considera compatible con el resto de usos no residenciales en cualquier

ubicacion.

- Las categorias Tre.2, Tre.3 y Tre.4 no se admiten en edificio de uso
mixto con usos residenciales, pudiendo ubicarse en edificios de uso exclusivo o

mixto junto con otfros usos no residenciales.
5.6. Uso de equipamiento comunitario:

- Se admiten todos los tipos de equipamiento segun el
especificados en el articulo 32 del RPCV. La edificabilidad en la parcela
destinada a equipamiento serd 0,65 m2T/m2S, con una ocupacion del 40 % de
la parcela, separaciéon minima a todos los lindes de 10 m y un nimero méximo

de 2 plantas.
5.7. Resto de usos:

No se imponen limitaciones de compatibilidad especificas sin

perjuicio de las que se deriven de otras normas de rango superior.
5.8. Conceptos de edificio de uso exclusivo o uso mixto:

- Se entiende por edificio de uso exclusivo aquel en el que

todas sus plantas tienen un Unico uso bdsico, bien sea terciario, residencial o
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industrial, aun cuando alberguen distintas actividades o locales de dicho uso.
No se consideran edificios de uso mixto aquellos que, formando parte de la
edificaciéon de una misma parcela e, incluso, de una misma promocion
inmobiliaria, tengan medianera comun con edificio de otro uso, siempre que

cuenten con accesos independientes desde via publica.

- Se considera edificio de uso mixto aquel que alberga
distintos usos bdsicos en diferentes plantas o en una misma planta, aun cuando

cuente con accesos independientes desde la parcela o desde la via publica.

Art.6. Relacion entre la clasificacion de usos y la normativa sobre
actividades calificadas.

1. En las presentes Ordenanzas, las referencias a la normativa de
actividades calificadas deberdn entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de
Actividades Calificadas de la Generalitat Valenciana (DOGV n° 1.057 de 4 de
Mayo de 1.989), asi como al Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas aprobado por Decreto 54/1.990 (DOGV n° 1.288 de 20 de
Abril de 1.990).

2. Para ciertas categorias de uso del presente Plan Parcial se senala el
grado correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias
con el Nomencldator (Anexo | del citado Decreto). La interpretacion de los
grados se readlizard de acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho
Decreto. Asimismo, para los usos industrial (Ind), almacén (Alm) y recreativo (Tre)
este Plan Parcial establece una regulacién de usos complementaria y mds
detallada que la correspondiente de las NN.UU. de las vigentes Normas
Subsidiarias, regulacion que se detalla en los apartados 6 y 7 siguientes de este

articulo.

3. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios
en que existe o pueda existir uso residencial, se admiten exclusivamente con los

siguientes grados:

- Molestas: grado 1.
- Nocivas e insalubres: grado 1.
- Peligrosas: grado 1.
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4. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de la
zona de cadlificacidn EAM en edificios de uso exclusivo terciario o industrial, se

admiten solamente con los siguientes grados:

- Molestas: grados 1,y 2.
- Nocivas e insalubres: grados 1y 2.
- Peligrosas: grados 1y 2.

5. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin
perjuicio de otras limitaciones de cardcter urbanistico (superficie mdxima,

accesibilidad, etc.) que se imponen en otros articulos de estas Ordenanzas.
6. Uso Industrial (Ind). Regulaciéon especifica.

El uso industrial comprende las actividades destinadas a la obtencion,

elaboracién, transformacion y reparacion de productos.
Se distinguen los siguientes usos industriales en el presente Plan Parcial:
a) Uso Industrial compatible con la vivienda (Ind.1):

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la
vivienda, que pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar
necesariamente en planta baja, y que corresponden a las agrupaciones 64, 65,
66, 75, 96 y 97 y los grupos 941 y 946 del Nomencldtor. Se admiten, bajo

calificacién molesta, nociva, insalubre o peligrosa en grado 1. La superficie
mdxima admisible de locales afectos a la actividad industrial es de 1.000 mZ2.

Los locales de superficie superior a 400 m2 deberdn tener acceso desde calle

con ancho superior a 12 m.
7. Uso Almacén (Alm). Regulacién especifica.

Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal
es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las
funciones propias de almacenaje y distribucion de mercancias propias del
comercio mayorista. Asimismo, ofras funciones de depdsito, guarda o al-
macenaje ligadas a actividades principales de industria, comercio minorista,

transporte u otros servicios del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado
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separado de las funciones bdsicas de produccién, oficina o despacho al

publico.
El Unico uso almacén que se permite es el siguiente:
- Uso Almacén compatible con la vivienda (Alm.1):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje no
calificadas y aquellas calificadas con grado 1 como actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas, que por no considerarse incompatibles con las
viviendas pueden autorizarse en edificios de uso mixto en planta baja e
inferiores, o en edificios de uso exclusivo, con las medidas correctoras que, en su

caso, se establezcan.

Corresponde alos grupos 611 subgrupos del 2 al 8, 612, 613, 614y 619 del

Nomencldator.
Cabe distinguir:
- Con superficie total no superior a 300 m2 (Alm.1a).

- Con superficie total mayor de 300 m2 y no superior a 600 m2, y via

de acceso de ancho exigido no inferior a 7 metros (Alm.1b).

- Con superficie total mayor de 600 m2 y no superior a 1.000 m2, y

via de acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros (Alm.1c).
8. Uso recreativo (Tre). Regulacion especifica.

Serdn de plena aplicacion las determinaciones de las NN.UU. de las
Normas Subsidiarias, sujetas a lo establecido en el art. 5.5.5 de estas Ordenanzas,

con las siguientes limitaciones:

a) En edificios de uso mixto con uso residencial, la categoria Tre. 1 (Unica
admitida) no podrd transmitir un nivel sonoro superior a 25 dB (A) medidos en el
punto mds desfavorable del interior de la vivienda afectada. El nivel sonoro en
el interior del establecimiento no podrd superar los 80 dB (A) medidos a 1,70 m.

del suelo.

b) El uso de discoteca, disco-bar, bares con musica y “pubs”, se admite

sélo en categoria Tre.1. Sélo se podrdn ubicar en manzanas en las que se
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prevea, mediante Estudio de Detalle o proyecto unitario de la manzana, la
implantacion de un complejo terciario-comercial que ocupe la totalidad de la
manzana. Excepcionalmente, la categoria Tre.1 se admitird en hoteles aunque
no ocupen la totalidad de la manzana. Estos tipos especificos de usos de la
categoria Tre.1 quedan expresamente prohibidos en aquellas manzanas en que
exista, o pueda existir en el futuro, uso residencial. El mdximo nivel sonoro

transmisible al exterior es de 30 dB (A) medidos en el punto mds desfavorable.

Art.7. Régimen de propiedad del suelo y cesiones

1. Serdn de cesién obligatoria y gratuita al municipio, a través de los
oportunos frdmites de gestion de la Unidad de Ejecucion del presente plan, la
totalidad de los suelos reservados para dotaciones publicas agrupados en el

epigrafe "Suelos de dominio y uso puUblico" del articulo 4.3. de estas Ordenanzas.

2. Los usos preferentes de las parcelas destinadas a Servicios PUblicos

serdn los siguientes:

- Usos preferentes: religioso, asistencial, cultural y de

proteccion civil (bomberos y fuerzas de seguridad).

- Usos alternativos: sanitarios, administrativos, deportivos, vy

educativos.

Las condiciones de edificabilidad y restantes pardmetros de ordenaciéon
serdn las definidas por las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de

Museros para esta calificacion.

3. Conservardn régimen de fitularidad privada de suelo el resto de
terrenos del sector comprendidos en la calificacion que, bajo el epigrafe "Suelos
de dominio y uso privado" establece el articulo 4.3. de estas Ordenanzas, sin
perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de usos establecido en el articulo
S.

Art.8. Cesiones de aprovechamiento

1. Ademds de la cesion de la totalidad del suelo dotacional
calificado de dominio y uso publico, la Unidad de Ejecucidon del presente Plan

Parcial deberd, en su gestion, contemplar la cesién en favor del Ayuntamiento
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de Museros de la diferencia entre el aprovechamiento subjetivo y el objetivo, tal
como se definen ambos en el art. 60 de la L.R.A.U. Se hace constar que el
aprovechamiento subjetivo, en este plan, representa el 90% del
aprovechamiento medio establecido en el art. 3.29 de las Normas Urbanisticas

de las Normas Subsidiarias de Museros para este sector (0,65 m2/m?2).

2. En el Proyecto de Reparcelacion que se formulard para la Unica

Unidad de Ejecucidn se precisardn estas cesiones en cuantia y localizacion.

CAPITULO 2°. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Art.9. Condiciones de edificacion de la Zona de Calificacion "Edificacion
Abierta de uso Mixto" (EAM).

1. En esta Zona de Calificaciéon, que engloba el suelo de dominio
privado no dotacional del Plan Parcial, la edificacion se ajustard a las
condiciones definidas en el Titulo 3° de las presentes Ordenanzas, sin que sea
necesaria ninguna figura de planeamiento de desarrollo para la edificacion que
cumpla dichas condiciones, bastando con el Proyecto de Edificacion o de
Obras ordinario, sujeto a los requisitos establecidos en los apartados siguientes

de este articulo.

2. En estas condiciones de ejecucion del Plan Parcial, la
edificabilidad global, residencial y terciaria de cada manzana no podrd
superarse, pudiendo, no obstante, utilizarse parte de la edificabilidad residencial
prevista en cada manzana para usos terciarios no prohibidos por el art. 5 de
estas Ordenanzas y sujetdndose a las limitaciones de compatibilidad
establecidas en el presente Plan Parcial. En ningun caso podrd utilizarse
edificabilidad terciaria para incrementar la edificabilidad residencial. Para el
cdmputo de la superficie constituida se estard a lo previsto en los arts. 5.22 y 5.23

de las NN.UU. de las Normas Subsidiarias de Museros.

3. El nUmero mdximo de plantas sobre rasante de la edificacién serd
de 4. Parte de la planta baja de un edificio se podrd configurar como espacio
abierto (porche) adicional de la parcela ajardinada privada. Estas superficies
abiertas en planta baja no computardn a efectos de edificabilidad, de acuerdo
con lo previsto en el art. 5.22.3 de las NN.UU. de las Normas Subsidiarias de

Museros.
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4, La edificabilidad residencial y terciaria de cada parcela podrd
formar un sélo edificio de uso mixto o agruparse bajo cualquier combinacién de
usos en dos o mds edificios aislados o adosados, siempre que no se supere la

edificabilidad mdaxima total y se cumpla lo dispuesto en el apartado 2 anterior.

5. Los proyectos de edificacion de cada parcela deberdn contener
un plano de ordenacion de la misma a escala minima 1:200, en los que se
establezca la situacion de los edificios con relacion a las alineaciones exteriores
y laterales y los usos de los espacios libres de parcela. Asimismo, ubicardn el o
los edificios a construir, que no necesariamente formardn parte de una misma
fase, siendo exigible este plano de ordenacion para el primero de ellos vy
debiendo aqjustarse los sucesivos edificios a las previsiones establecidas en el
plano de ordenacién de parcela originario. Su alteracion requerird Estudio de
Detalle en el que se justifique el cumplimiento de las presentes Ordenanzas. Las
fases segunda vy siguientes de edificacion que, en su caso, se prevean en una
parcela serdn objeto de sucesivas licencias de edificacion y no requerirdn plano
de ordenacion de parcela si se ajustan al aprobado con la primera de las

licencias otorgadas.

Art.10. Estudios de Detalle

1. Podrdn formularse Estudios de Detalle en la calificacion "Edificacion

Abierta de uso Mixto" (EAM) de este Plan Parcial, con estos fines:

qa) Utilizar las posibilidades de remodelacion de volimenes y alturas
contempladas en el art. 2.15 de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Museros, sin que pueda sobrepasarse el limite de 4 plantas sobre

rasante.

b) Reordenar la edificabilidad prevista por el Plan Parcial entre dos o
mas parcelas de la misma manzana, pudieéndose incrementar hasta un 30% la
edificabilidad total, residencial y terciaria, de una o mds parcelas, a través de
la consiguiente reduccién de la edificabilidad global de ofra u otras parcelas,
de modo que el total de m? edificables del conjunto de las dos parcelas
implicadas en el frasvase sea constante y no se incremente con motivo de esta

operacion. En este supuesto, el Estudio de Detalle abarcard la totalidad de la
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manzana en la que se encuentren las parcelas objeto de remodelacion. Esta
remodelacidn no podrd hacerse enfre parcelas ubicadas en manzanas

diferentes del Plan Parcial.

2. El trasvase de edificabilidad podrd usarse para concentrar la
totalidad o parte de la edificabilidad terciaria de una manzana en una parcela
de esa misma manzana, en orden a crear un nucleo comercial, de oficinas o
servicios. A fin de facilitar esta remodelacion de volimenes, podrd
incrementarse la edificabilidad residencial de una o mds parcelas con la
edificabilidad residencial procedente de la parcela en que se concentre la
edificabilidad terciaria. La edificabilidad neta sobre parcela resultante de esta
remodelacidon no podrd superar en mds de un 30% la prevista por el presente
Plan Parcial. Cuando este trasvase de edificabilidad se realice entre parcelas
de diferentes manzanas se deberd redactar un Plan de Reforma Interior que

abarque las manzanas implicadas en la remodelacion.

3. En ningun caso a fravés de estos Estudios de Detalle podrd
incrementarse la edificabilidad global prevista por el Plan Parcial, ni
transformarse la edificabilidad terciaria en edificabilidad residencial, aunque si
serd posible la transformacion de edificabilidad residencial en edificabilidad
apta para uso terciario, dentro de las limitaciones de usos establecidas en el
articulo 5 de estas Ordenanzas y con las limitaciones establecidas en los

apartados 1y 2 anteriores.

Art.11. Gestion Urbanistica del Plan Parcial.
El presente Plan Parcial contiene delimitada una Unica Unidad de Ejecucion

que serd desarrollada a fravés de los mecanismos de gestion establecidos en
los arts. 29 y 30 de la L.R.A.U.

El desarrollo urbanistico y gestion de esta unidad de ejecucion se realizard
directamente por el Ayuntamiento de Museros, para lo cual procederd a
resolver de oficio el P.A.l., compuesto por los documentos exigidos por el art. 32
del LR.A.U.

El procedimiento para la aprobacion del P.A.l. se someterd a los frdmites

previstos en los articulos 45y 55 de LRAU.
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Tanto el Proyecto de Urbanizacién como el Proyecto de Reparcelacion serdn
redactados por el propio Ayuntamiento de Museros a través de los Servicios
Técnicos Municipales, ajustdndose a las determinaciones de la LR.A.U. y el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y demds normas

de general y pertinente aplicacion.

Todo ello se entfiende sin perjuicio de que la iniciativa privada proponga la

gestion indirecta del sector objeto de este Plan Parcial.

Art.12. Proyectos de Urbanizacion

1. La Unidad de Ejecucién del Plan Parcial serd objeto de un Proyecto

de Urbanizacién que se desarrollard en Unica fase de ejecucion.

2. La urbanizacion de los suelos de dominio privado destinados a
espacios libres, areas peatonales, viario y zonas deportivas se llevard a cabo a
través de los proyectos de edificacion correspondientes que contendrdn las

necesarias previsiones a este fin.

3. Serd en todo caso de aplicacion lo previsto en el art. 67 de la
L.R.A.U., tanto en lo referente a obligaciones del urbanizador como en lo relativo
a la exigencia del reintegro de los gastos de instalacion de las redes de
suministro con cargo a las empresas que prestasen los servicios, salvo la parte
correspondiente a las acometidas propias de la actuacion. Se entienden como
acometidas propias de la actuacidén las acometidas a las parcelas, privadas o
de dominio publico, efectuadas desde las nuevas redes que discurren por viales
publicos. Todo ello sin perjuicio de las previsiones que especificamente

establezca la reglamentacion del correspondiente servicio.

4, El Proyecto de Urbanizacion que desarrolle el presente Plan Parcial
podrd contener fases para una ejecucién gradual de la obra de urbanizacion,
debiendo, en todo caso, cada una de las fases quedar perfectamente

enlazada con el suelo urbano colindante.

5. La ubicacién de los Centros de Transformacidén de Media Tension
gue se prevea en el proyecto de urbanizaciéon, no se considerard vinculante
hasta que no sea redactado el correspondiente Proyecto de Reparcelaciéon de

la Unidad de Ejecucién y se determine la parcelacion de las manzanas privadas
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calificadas EAM. Se podrdn ubicar entre dos parcelas privadas o en la zona
verde, y en una posicion adecuada para la optimizacién de la red de Baja

Tension.

La calificacion urbanistica de los Centros de Transformaciéon serd la de
Servicio Urbano de titularidad privada (SR*), siendo el uso exclusivo admitido el
de centro de fransformacién e instalaciones complementarias. La
edificabilidad serd de una planta ocupando la totalidad de la parcela, con una

altura de coronacién mdaxima de 3,50 m.
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TITULO TERCERO. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO 1°. CONDICIONES GENERALES

Art.13. Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias
publicas

1. Para la ejecucion de las obras de infraestructura previstas en el
Proyecto de Urbanizacion, se estard lo dispuesto en los arts. 3.37 y 3.39 de las
normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Museros, siendo de aplicacion

las previsiones del art.3.22 de dichas Normas.

2. Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de
solar serdn las definidas en los arts.3.44 a 3.56 de las normas Urbanisticas de las

Normas Subsidiarias de Museros.

Art.14. Condiciones comunes a las zonas de calificacion

Para todas las zonas de calificacion establecidas en el art.4.3. de las
presentes Ordenanzas, con excepcidon de la zona "Edificacion Abierta de uso
Mixto" (EAM), se aplicardn las normas de edificacion, volumen y uso definidas en
las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Museros para las
calificaciones equivalentes, con las determinaciones adicionales del art. 30 de

estas Ordenanzas.
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CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZIONA DE
CALIFICACION "EDIFICACION ABIERTA DE USO MIXTO"(EAM)

Art.15. Edificabilidad

1. La edificabilidad para las manzanas que constituyen esta
calificacién se expresa a continuacidén, en metros cuadrados de techo
construido de uso residencial (m2R) mdximo para cada manzana. La
numeracion de manzanas se determina en los planos de ordenacion, plano O.3,

de este Plan.

MANZANA SUPERIFICE EDIFICABILIDAD
(mM2s) (M21R)
1 1.461,81 2.313
2 1.467,56 2.322
3 1.609,18 2.546
4 1.609,18 2.546
5 2.054,54 3.251
6 2.054,54 3.251
7 979,29 1.550
8 1.029,82 1.629
TOTALES 12.265,93 19.408
2. Para el computo de esta edificabilidad se estara a lo dispuesto en los arts.

5.22 y 5.23 de las Normas Urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Museros.
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Art.16. Ocupacion de Parcela

1. La superficie de suelo ocupada por la edificaciéon serd como

maximo el 60% de la parcela edificable correspondiente.

2. Los espacios libres resultantes permanecerdn como suelo de
dominio privado, sin perjuicio de su posible uso, parcial o total, publico en

funcidén de las caracteristicas de la edificacion proyectada.

Art.17. Parcela minima

1. Se establece una superficie minima de parcela de 150 m2 con las

siguientes caracteristicas geométricas:

- Su frente minimo serd de 10 metros lindante con vial publico o vial

privado conectado con vial publico.

- Su forma serd tal que se pueda inscribir en su interior un cuadrado de

10 meftros de lado.

- Los lindes laterales no podrdn formar un dngulo inferior a 45° con la

alineacioén exterior.

2. En cada una de las manzanas calificadas EAM se admitird una parcela
de dimensidén comprendida entre 20 y 100 m2 para central mancomunada de
vigilancia de una manzana o de varias manzanas o centros de transformacion.
Su ubicacion, dimensiones y réegimen de propiedad se establecerdn en el

correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

Art.18. Separacion a alineacién exterior

1. Podrd adosarse edificaciéon a la alineacion exterior, con un méximo de
dos plantas, sin semisdtano. Cuando la edificacion supere estas alturas, la

separacién a la alineacion exterior serd, como minimo, de 3 m.

2. La edificacion podrd escalonarse, de modo que la planta baja o
planta baja y primera coincidan con la alineacion exterior y las plantas altas se

retiren segun el apartado anterior.
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Art.19. Accesibilidad de las parcelas

1. En el caso de que el acceso a parcela se realice exclusivamente
por viales privados, éstos deberdn tener un ancho minimo de 6 meftros si son de
transito rodado (aungue sélo sea de acceso a la parcela) y 3 metros para los
de frdnsito peatonal. Su cardcter serd preferentemente este Ultimo, sin perjuicio
de autorizar y permitir siempre el paso de vehiculos de mantenimiento y

seguridad.

2. En el caso de frazarse viales privados de alineacién no recta, que
constituyan el Unico acceso a una parcela, deberd justificarse que los radios de
giro permitan el paso de vehiculos de extincibn de incendios en el
correspondiente Estudio de Detalle o Proyecto de Edificacion. El radio minimo

de giro, medido en el eje del vial, serd de 10 mts.

Art.20. Separacion a lindes laterales de parcela

1. La separacion minima de la edificacion a lindes laterales de parcela,

medida perpendicularmente a dichos lindes, serd igual a 3 m.

2. Podrdn adosarse a los lindes laterales edificaciones auxiliares como
garajes, almacenes, cuartos de maquinaria, vestuarios o locales comerciales,
de una planta de altura mdxima y a lo largo de una longitud no superior al 25%
del linde al que se adosa. Estas edificaciones auxiliares adosadas al linde
computardn tanto a efectos de edificabilidad como de ocupacién de parcela,
y no podrdn tener una altura total de coronacién superior a 3,25 m. El
paramento visto recayente a propiedad colindante tendrd tratamiento

andlogo al del cerramiento de parcela.

Art.21. Distancia minima entre cuerpos de edificaciéon independientes.

1. La distancia minima entre cuerpos de edificacién independientes en el
interior de una misma parcela serd equivalente a 0,3 x L, siendo L la altura de
cornisa del paramento menor medida desde el plano de referencia comun del
que arranguen los paramentos enfrentados, descontando, en su caso, de la
altura de cornisa la planta o plantas comunes que los cuerpos de edificacién
independientes pudiesen compartir. En todo caso, esta distancia no podrd ser

inferior a 5 metros.
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2. En el caso de edificaciéon escalonada, la regla anterior podrd aplicarse
planta a planta, por lo que las plantas inferiores podrdn estar mdas cerca entre si
que las superiores, debiendose cumplir en cada una de ellas la regla de

separacion senalada.

Art.22. Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. El numero mdximo de plantas sobre rasante serd de 4, incluida la

planta baja, sin perjuicio de la aplicacion de lo dispuesto en el art. 9.3 de las

presentes ordenanzas.

2. Las alturas méximas de cornisa, para los edificios de uso residencial

exclusivo o mayoritario, en funcion del nUmero de plantas de la edificacion, son

las siguientes:

n° de plantas altura de cornisa (en metros)
1 5.50
2 8.40
3 11.30
4 14.20

En el supuesto de remodelacién de voliUmenes a través de Estudio de
Detalle, tal como prevé el art. 9 de estas Ordenanzas, la altura de cornisa
maxima, para edificios de uso residencial exclusivo o mayoritario, se establece

en funcién del niUmero de plantas, con arreglo a la siguiente férmula:
Hc = 550 + 290 x Np

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

numero total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

Los Estudios de Detalle quedan sujetos a las limitaciones de nUmero

maximo de alturas definidas en el art. 10.1. a) de estas Ordenanzas.

3. Las alturas mdximas de cornisa, para edificios de uso exclusivo

terciario o mixtos en los que el uso terciario represente mds del 50% de la

superficie Ufil, se establecen en funcion del nUmero de plantas, con la siguiente

relacion:
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n° de plantas altura de cornisa (en metros)
1 5.50
2 8.80
3 12.10
4 15.40

En el supuesto de remodelacién de volumenes a través de Estudios
de Detalle, tal como prevé el art. 10 de estas Ordenanzas, la altura de cornisa
maxima, para edificios de uso exclusivo terciario o mixtos en los que el uso
terciario represente mdas del 50% de la superficie Util, se establece en funcion del

numero de plantas, con arreglo a la siguiente féormula:
Hc = 550 + 3.30 x Np

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

numero total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.

4. Se podrd admitir una alfura de cornisa de planta baja de hasta 7,30 m.
cuando la edificacion se ubique alineada con la alineacidon exterior y se
proyecte un porche o soportales de ancho minimo de 3,50 m. desde dicha
alineacioén exterior, que tendrd la consideracion de espacio de dominio privado
y Uso publico. En este supuesto se admitirdn entreplantas, que no computardn
a efectos de edificabilidad si se ajustan a lo previsto en el art. 4.39 de las NN.UU.
de las Normas Subsidiarias de Planemiento, entendiéndose en el propio edificio,
y que computardn a efectos de edificabilidad si no se ajustan a las condiciones
fijadas en dicho articulo. Esta regla serd de aplicacién igualmente para la
edificacién concentrada de uso exclusivo terciario que pueda resultar de la

aplicacién de los arts. 9.4, 9.5y 10.2 de las presentes Ordenanzas.

Las alturas de cornisa resultantes de la edificacion proyectada con
porche o soportales, si el uso dominante de las plantas superiores es residencial,

se establece con arreglo a la siguiente férmula:
Hc =7.30 + 2.90 x Np

Siendo Hc la altura de cornisa méxima, expresada en metros y Np del

numero total de plantas, excluida la baja, de la edificacion.
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Si el uso dominante de las plantas superiores es terciario, la altura de

cornisa mdaxima se establece con arreglo a la siguiente férmula:
Hc =7.30 + 3.30 x Np
Donde Hc y Np tienen idéntico significado que en la formula anterior.

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

5.1.  Se admiten cubiertas inclinadas o de directriz curva. La
envolvente de las cubiertas no podrd sobrepasar los planos que conteniendo
una linea situada 1 metro por encima de las aristas de altura de cornisa del
edificio, en fachadas y patios, formen una pendiente del 60 % (sesenta por
ciento) y un plano horizontal a 4,00 sobre la altura de cornisa. En caso de tratarse
como datico retranqueado la Ultima planta, se tomard como referencia las

aristas de la altura de cornisa del atico en sus fachadas.

5.2.  En caso de redlizarse cubiertas inclinadas se permitird, por
encima de la altura de cornisa, edificacion habitable en el desvdn. Se admitird
el racional aprovechamiento de los espacios resultantes, con arreglo a las

siguientes limitaciones:

a) El uso al que se destinen serd similar al de la planta inmediata

inferior.

b) Se podrdn ventilar e iluminar a través de cualquier sistema
especifico de cubierta tales como lucernario, claraboyas, mansardas, etc.,
siempre 'y cuando estos elementos estén compositivamente y

constructivamente intfegrados en el conjunto del edificio.

c) Se admiten configuraciones espaciales que supongan la

creacion de una planta cerrada con acceso exclusivo independiente.

5.3. A efectos de edificabilidad, las construcciones previstas por
encima de la altura de cornisa no computardn si se ajustan a las previsiones

establecidas en los ya citados apartados 5.1 y 5.2 anteriores.

6. Semisdtanos y sétanos:

a) Se admiten semisétanos, que no computardn como

edificabilidad si cumplen lo previsto en el articulo 4.44. de las Normas
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Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento. El pavimento de los
semisdtanos no podrd estar a mds de 2.20 metros por debajo de la cota de
referencia ni la cara inferior del forjado de techo podrd situarse a mds de 1.10
metros ni a menos de 0.80 metros por encima de la cota de referencia. La altura
minima serd de 2.20 metros si se destina a aparcamiento o almacén. La altura
madxima entre caras de foriado no podrd ser superior a 3.30 metros.  Los
semisdtanos podrdn ocupar un maximo del 50% de la superficie de la parcela,
pero deberdn retirarse un minimo de 3 m. de las alineaciones exteriores y
laterales y prever taludes o terrazas ajardinadas que aseguren una adecuada
transicion entre el nivel superior pisable del semisétano y el del resto de la

parcela libre.

En parcelas en que se alcance el 60% de ocupacion, en virtud de lo
previsto en el art. 16.1, el semisétano podrd alcanzar idéntica ocupacion de

parcela.

b) Se permite la construccion de sétanos bajo la fotalidad del
espacio ocupado por la edificacion. Se podrd ocupar la totalidad de la parcela
siempre y cuando se dote a un 50 %, como minimo, de los espacios libres de
capa de tierra vegetal de 60 cm de espesor, que se situard el forjado de techo

del primer sétano.

7. Planta Baja y entreplanta:

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse,
en ningun caso, a menos de 4.00 metros sobre la cota de referencia. La planta
baja tendrd una altura libre minima de 3 metros. Se exceptian las

construcciones de viviendas unifamiliares.

Se admitirdn entreplantas en la planta baja, con una ocupacion del 25 %

de la superficie de dicha planta.

8. Cuerpos y elementos salientes:

Sobre alineacién exterior del edificio se autorizardn los siguientes cuerpos

y elementos salientes:
- Balcones, con una longitud maxima de vuelo de 100 cm.

- Balconadas, con una longitud mdéxima de vuelo de 100 cm.
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- Marquesinas.

- Aleros, con una longitud mdéxima de vuelo de 100 cm. Si el alero procede

de cubierta inclinada la longitud mdaxima de vuelo serd de 125 cm.

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

compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.
- Cuerpos volados y miradores, con un maximo de vuelo de 1,00 metros.

Las marquesinas, aleros, impostas, molduras, pilastras y elementos
compositivos citados, no computardn a efectos de volumen o superficie

construida mdxima total.

No se permiten cuerpos ni elementos salientes que sobrepasen la

alineacion exterior de parcela.

Art.23. Garajes y construcciones auxiliares

1. Los garajes podrdn construirse en planta baja, semisétano, sétano
o en edificios de uso especifico. Se admitirdn en azoteas especialmente
acondicionadas solamente cuando se tfrate de un edificio de uso exclusivo
terciario de superficie de parcela superior a 4.000 m? y cuando cuenten con
cubiertas ligeras. La construccion con destino a garajes en planta baja
computard a efectos de edificabilidad, no asi en el caso de semisdétanos vy
sotanos. Elrégimen de alturas serd, en caso de ubicarse en planta baja, el mismo
establecido para la planta baja de la edificacidon, con las condiciones
especificas senaladas en el articulo 22.5 de estas Ordenanzas. Los garajes
podrdn, en este caso, estar aislados o adosados a la edificacion principal. En
caso de estar aislados, la distancia minima a los paramentos de la edificacién
principal serd de 3.00 metros medidos perpendicularmente a los planos de

fachada.

2. Los garajes podrdn tener fachada a alineacién exterior en las
mismas condiciones y dentro de los mismos porcentajes definidos para la

edificacién con cardcter general en el articulo 18 de las presentes Ordenanzas.

3. Las construcciones auxiliares como marquesinas, pérgolas,
pabellones de duchas, almacenes, vestuarios, etc. computardn a efectos de

edificabilidad cuando cuenten con cerramiento completo, con puertas. No
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computardn en el resto de casos. Podrdn situarse aisladas o adosadas a las
edificaciones principales y si su altura total no excede de 3,50 m., podrdn

adosarse a lindes laterales ocupando un maximo de un 30% de su longitud.

4, Las instalaciones deportivas abiertas (piscina, pistas deportivas,

etc.) no computardn a efectos de volumen y ocupacion.

Art.24. Cerramiento de parcela

Los cerramientos laterales de parcela podrdn ser macizos hasta una
altura mdaxima de 2,00 metros, debiendo tener un tratamiento didfano y
ajardinado a partir de dicha altura. Los cerramientos que recaigan a via publica
o espacio libre publico sdlo podran ser macizos hasta 1,00 metfro de altura
debiendo ser didfanos o ajardinados a partir de ella, con un mdximo total de
3,25 m. para los cerramientos no vegetales. Quedan exceptuados aquellos
cerramientos integrados con cuerpos de edificacion con los que compartan un
mismo tratamiento constructivo y arquitectdnico, en cuyo caso no se establece

una limitacién especifica para su altura.

Art.25. Reserva de aparcamiento

Serd de aplicacion el Capitulo 5° ("De los locales de aparcamiento de
vehiculos") del Titulo 4° de las normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento. Podrd efectuarse la reserva en espacios pavimentados vy
comunicados con la red viaria puUblica o privada, al descubierto en patio de
parcela, con una ocupacidon mdaxima de un 40% de los espacios libres de

parcela, o bien efectuarse la reserva en planta baja, semisétano o sétano.

La reserva minima de aparcamiento a ubicar en parcela privada serd de
una plaza por vivienda, con independencia de las previstas en via publica por

el Plan Parcial.

Mediante autorizaciéon administrativa del Ayuntamiento de Museros,
podrd ocuparse el subsuelo de Jardines PUblicos y Areas de Juego de este Plan
Parcial con destino a la construccidn de aparcamientos privados o publicos,
sujetos a las condiciones de fratamiento de superficies y jardineria que se fijen

en la autorizacién correspondiente.

27|Pagina



TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS
PLAN PARCIAL SECTOR 6 RESIDENCIAL “CASAL". ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO 3°. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS VIAS PUBLICAS Y
DE LOS SUELOS DOTACIONALES.

Art.26. Arbolado en el viario publico y tratamiento de aceras

1. Serd obligatorio incorporar alcorques en la totalidad del trazado
de aceras del viario publico tanto de dominio publico como privado, salvo en
el caso de que bagjo éste Ultimo se ubiquen locales de aparcamiento o

semisdtanos.

Art. 27. Jardineria minima en suelos dotacionales.

1. Un porcentaje minimo del 25% de la superficie libre de parcela del
suelo dotacional en este Plan Parcial, deberd tener tratamiento obligatorio de

jardin con arbolado de sombra.
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FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR 6 SUELO
URBANIZABLE:

Las caracteristicas previstas por la Normas Subsidiarias se encuentran
determinadas en la Ficha de Caracteristicas del Sector 6 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Museros, donde se reflejasn los siguientes datos

y condiciones:

1. NUmero de sector 6
2. Zona de cdlificaciéon urbanistica Residencial
3. Superficie (Ha) 3.1
4. Edificabilidad bruta-EB-(m.2/m.2) 0,65
5. Aprovechamiento tipo 0,65
6. Edificabilidad residencial -ER -(m.2/m.2) 0,65
7. Edificabilidad terciaria -ET (m.2/m.2) -
8. Edificabilidad total (m.2t) 20.150
9. Densidad mdéxima (viv./Ha) 45
10. NUmero de viviendas mdaximo 140
1. Uso dominante Rpf
12. Usos prohibidos Alm.2, Din., Ind.2, Tco2, Par.2,Dce. Tre.3,
Tre.4
13. SISTEMA DE GESTION PREFERENTE Indirecta/Directa
14. Iniciativa PUblica/privada
15. COEFICIENTE DE PONDERACION 1
RESIDELCIAL/TERCIARIO
16. Condiciones de la ordenacion: Edificacién residencial ordenada con un
mdximo de 4 plantas sobre rasante. Se
deberd conectar adecuadamente el
tfrazado del viario con la trama urbana
circundante
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Se mantienen todos los pardmetros del Sector existentes en la ficha, con una
salvedad, consistiendo ésta en la recalificacion de la edificabilidad terciaria en
residencial, Unicamente 0,05 m?t terciarios, como ya ha ocurrido en anteriores
ocasiones en varios sectores con en el Sector 4 y en |la U.E. 2 del Sector 1 previa
aprobacidén por la Comision Territorial de Urbanismo. Las razones son la dificultad
para adjudicarla en el Proyecto de Reparcelacion ya que los propietarios son
reticentes a su adjudicacion. No obstante ello no significa que no se puedan
ubicar actividades de calificacion terciaria ya que las ordenanzas del Plan
Parcial determinan claramente las condiciones para su implantacion, pudiendo

ser en blogue mixto o aislado.

Ademds de todas estas condiciones y determinaciones, las Normas
Subsidiarias establecen unas condiciones minimas de urbanizacion, asi como el
aprovechamiento medio del suelo Apto para Urbanizar Residencial. En
concreto, en las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias, en el Titulo
Segundo, capitulo Segundo. “Ejecucién del Plan en Suelo Urbanizable” y en los
titulos cuarto y quinto, se establecen las condiciones del desarrollo, ejecucion y
ordenanzas particulares de todos los suelos urbanizables de las Normas

Subsidiarias.

Toda esta normativa de las Normas Subsidiarias Municipales de Museros
continda en vigor con la nueva LRAU, salvo el modo de gestion, determinadas
cuestiones de nomenclatura y ofros aspectos que se analizan en el apartado

siguiente.
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TEXTO CONSOLIDADO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DE MUSEROS
PLAN ESPECIAL DE RESERVA DE SUELO DOTACIONAL DE USO ESCOLAR PRIVADO MUSEROS

ANEXO 7. PLAN ESPECIAL DE RESERVA DE SUELO
DOTACIONAL DE USO ESCOLAR

INDICE
B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA ..ttt ettt e et e e et s e s ts et s e s e eaneannaes 2
1. REGIMEN UIDaniSTICO ..cevuiiiiii et e e et e e e et e e eeaae e e et e e esneeeanananas 2
Il.- Reglamentacion de 1a €difiCaCiON. .....coceuuuuiiiiiiiiiiice et e e et s e s e e enenes 3

B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

I. Régimen Urbanistico

Clase de Suelo: Suelo No Urbanizable.
Cdlificacion: Uso dotacional educativo cultural.

Infraestructuras previstas: Ejecutar las obras de urbanizacion necesarias,

tanto en la zona interior como exterior al drea de reserva de suelo.

En cuanto a su cardcter de suelo no urbanizable comun, ello no impide que
sobre el mismo se pueda realizar, con las caracteristicas resultantes de su funciéon
propia y de su legislacion especificamente reguladora, las obras e instalaciones
requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos estatales, autondmicos
o locales que precisen localizarse en terrenos de dicha clase, a ejecutar de
conformidad con las directrices del Proyecto de Urbanizaciéon y/o Edificacion
del Instituto que se apruebe por la Corporacion. Todo ello de conformidad con

el art. 7 y concordantes de la LSNU.

No obstante, el presente Plan Especial, al afectar en una minima parte a
suelo no urbanizable de proteccion agricola, es de aplicacion directa, lo

dispuesto en el articulo 1.4 B) de la Ley 4/1992, de 5 de junio, por cuanto:

"Con relacion a todo el suelo que clasifique como no urbanizable el

planeamiento urbanistico:
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B) Podrd, cuando asi procede por razén de las previsiones (...) establecer
reservas e suelo para la realizacion de obra o infraestructuras y la implantacion

de servicios publicos".

Il.- Reglamentacion de la edificacion.

Dado el fin al que van a estar destinados los terrenos incluidos dentro del
drea de reserva del presente Plan Especial se estard, en cuanto a la
reglamentacién de la edificacion, a la regulacion y normativa sectorial
aplicable que para la construcciéon de Institutos de Educacién Secundaria rige
para la Conselleria de Cultura, Educacion y Deporte, sin que se fenga que
ajustar especificamente a los pardmetros edificatorios previstos en las Normas

Subsidiarias de Planeamiento de Museros, para esta clase de usos dotacionales.
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ANEXO 8. PLAN ESPECIAL DE RESERVA DE SUELO
DOTACIONAL DE USO ESCOLAR PRIVADO MUSEROS

B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

I.- Régimen Urbanistico

- Clase de Suelo. Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola (SNUPA)
- Cdlificacion: Uso dotacional educativo cultural.

- Infraestructuras previstas: No se precisan ejecutar obras de urbanizacion ya
que al conexionarse al suelo contfiguo ya clasificado como suelo dotacional
educativo de uso privado que ya dispone de todas las infraestructuras

urbanisticas, dispondrd automdaticamente de las mismas.

En cuanto a su cardcter de suelo no urbanizable, ello no impide que sobre el
mismo se pueda realizar, con las caracteristicas resultantes de su funcion propia
y de su legislacion especificamente reguladora, las obras e instalaciones
requeridas por las infraestructuras y los servicios puUblicos estatales, autondmicos
o locales que precisen localizarse en terrenos de dicha clase, a ejecutar de
conformidad con las directrices del Proyecto de Urbanizacion y/o Edificacion

del Instituto que se apruebe por la Corporacion.

Il.- Reglamentacién de la edificacién

Dado el fin al que van a estar destinados los terrenos incluidos dentro del
drea de reserva del presente Plan Especial se estard, en cuanto a la
reglamentacioén de la edificacion, se ajustard especificamente a los pardmetros
edificatorios previstos para la construccidén de Institutos de Ensenanza
Secundaria que rijan en la Conselleria de Educacion, sin perjuicio de lo dispuesto

en la legislaciéon sobre suelo no urbanizable.

lll.- Sistema de Gestion y obtencion de los terrenos.

Dado que los terrenos ya han sido obtenidos por los propietarios del Colegio
que se pretende ampliar en los terrenos objeto de este Plan Especial, no serd

necesario aplicar ningun tipo de gestion para la obtencidén de los mismos.
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ANEXO 9. NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR DE MEJORA DE LA UNIDAD DE EJECUCION
DENOMINADA “CAMIi VELL DE MASSALFASSAR”

A continuacion se transcriben las normas urbanisticas contenidas en las

NN.SS. de planeamiento de Museros aplicables a la Unidad de Ejecucion Cami

Vell de Massalfassar, de Museros.
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OBIJETO

A.1. Ambito de aplicacién.

Estas ordenanzas son de obligada aplicacion en todo el drea delimitada a
través del presente PRI. En lo no previsto en las mismas es de directa aplicacion
las ordenanzas que para la zona industrial se prevé en las NN.SS. de

Planeamiento de Museros.

A.2. Cardacter de las normas.

Entre los distintos documentos que integran el plan tienen cardcter de
bdsicos y preferentes las presentes ordenanzas y los correspondientes planos de
ordenacién. Por tanto, en caso de divergencias entre unos y otros, prevalecerdn
las disposiciones de éstos dos documentos bdsicos. Supletoriamente a las
presentes ordenanzas serd de aplicaciéon, en todo lo que no contradigan a ésta,

las normas urbanisticas contenidas en las NN.SS. de Museros.

A.3. Entrada en vigor.

Estas ordenanzas entrardn en vigor a los 15 dias de la publicacion de la
aprobacion definitiva del PRI en el «Boletin Oficialy de la provincia, con el
contenido integro del texto de las presentes normas urbanisticas, conforme se
dispone en el articulo 59 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, 179.2 del RPCV
y Ley 7/1985, de 2 de aboril.

ABREVIATURAS, DEFINICIONES Y TERMINOLOGIA

Para la debida comprension y aplicacién de las presentes normas serd de
aplicacién los conceptos y nomenclatura establecidos en el titulo cuarto
(Ordenanzas generales de edificacion) contenidas en las Normas Urbanisticas

de las Normas Subsidiarias de Museros.

REGIMEN URBANISTICO

Segun lo especificado en las presentes normas urbanisticas el uso previsto

para los terrenos dentro del dmbito del PRI es el de almacenes y servicios.
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C.1. Division de la unidad de ejecucion en zonas de calificacion urbanistica.

Zona de Almacenes y Servicios (ALM).

C.2. Zona de Almacenes y Servicios.

Serd de aplicaciéon supletoria a la presente calificacion lo dispuesto en el
capitulo quinto (Zona de almacenes y servicios), titulo quinto (Ordenanzas
particulares de las zonas de calificacion urbanistica), contenidas en las Normas
Urbanisticas de las NN.SS. de Museros en todo aquello que no contradigan lo

dispuesto en las presentes ordenanzas.

C.2.1. Definiciéon, dmbito y usos.
C.2.1.1. Definicion y dmbito.

La Zona de Terciario estd constituida por el drea expresamente grafiada con

este titulo en los planes de clasificacion y calificacién del suelo a escala 1: 5.000.
C.2.1.2. Usos.

1. El uso global o dominante de esta zona es el de terciario (T), en todos

los tipos y categorias previstos por las presentes normas.
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto vivienda destinada al personal
encargado de la vigilancia y conservacion, con un mdximo de una
vivienda por almacén, siempre que la parcela tenga una

superficie superior a 2.000 m2.
b) Industriales: Ind.2.
c) Dotacionales: Dce, Din, excepto Din é.

3. Se permiten cualesquiera ofros usos no incluidos en el apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante

terciario asignado a esta zona.

C.2.2. Condiciones de la parcela y de la edificacion.

C.2.2.1. Condiciones de la parcela.
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1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 300 metros

cuadrados.
b) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un

cuadrado de 6 metros, uno de cuyos lados coincida con la alineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un dngulo inferior a 80 grados

sexagesimales con la alineacion exterior.

c) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c)
aquellas parcelas que, sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con

edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo.
2. Pardmetros de emplazamiento.
Podrd edificarse hasta los lindes laterales y frontales de parcela.
C.2.2.2. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1.2 m?t/m?3.

b) La altura de cornisa mdxima serd de 10 metros y el nUmero méximo de

plantas de 2.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la mdxima altura

de cornisa.

d) Se permite la construccion de sétanos con las determinaciones que se

establecen en las ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd
situarse, en ningun caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La
planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo

dispuesto en el articulo 4.42.

f) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird
cualquier tipo de cuerpo saliente con la limitacion de no superar la superficie
ocupable nila edificabilidad asignada por las normas (articulos 4.20, apartado
3,y 4.27).

C.2.2.3. Condiciones estéticas.
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a) Los pardmetros de fachada recayentes a via publica, asi como los
pardmetros laterales y/o medianeros, deberdn tratarse con calidad resultante

de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias deberdn
ofrecer, asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de la

estética del conjunto.

c) Los espacios libres de edificacion deberdn tratarse en su conjunto de tal
manera que las dreas que no queden pavimentadas se completen con

elementos de jardineria y de mobiliario urbano.
C.2.2.4. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estard a lo dispuesto en las ordenanzas generales.
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