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PLAN GENERAL DE ELCHE 1998
REFUNDIDO DE ORDENANZAS DE EDIFICACION. JUNIO 2018

CAPITULO I. GENERALIDADES.
SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. Definicion y marco legal.

1. Las Ordenanzas de Edificacién constituyen un cuerpo normativo que regula los aspectos morfoldgicos y
ornamentales de las construcciones y, en general, aquellas condiciones de las obras de edificacion que no
sean definitorias de la edificabilidad o el destino del suelo. Estas Ordenanzas regulan, asimismo, las condi-
ciones de urbanizacion de los terrenos.

2. Las presentes Ordenanzas de Edificacidn constituyen un documento independiente, tramitado y aproba-
do como documento separado del Plan General de Ordenacién Urbana de Elche de 1997.

3. Quedan derogadas todas las Ordenanzas de Edificacidon anteriores a la aprobacidn de las presentes, asi
como todas aquéllas que contradigan lo regulado en éstas.

4. En todo lo no previsto en estas Ordenanzas se estard a lo regulado por la legislacién autondmica y estatal
aplicable en materia de seguridad, habitabilidad, accesibilidad, medio ambiente y calidad de la construccion,
asi como en el resto de ordenanzas municipales.

Articulo 2. Contenido y estructura.
Las Ordenanzas de Edificacidon estan integradas en un documento Unico, estructurado y desarrollado en
una normativa general de aplicacién para cada tipo de suelo.

Articulo 3. Aprobacion.
Las Ordenanzas de Edificacion seran aprobadas como documento independiente del Plan General por el
Excmo. Ayuntamiento de Elche.

Articulo 4. Modificacién.
Toda modificacién de las Ordenanzas debera seguir el mismo procedimiento que para su aprobacidn.

SECCION SEGUNDA: LICENCIAS Y ORDENES DE EJECUCION.

Articulo 5. Licencias de obras. Plazos y caducidad.

1. Estardn sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a
la legislacidn especifica aplicable, los actos expresamente sefialados en los art. 48 y 49 de la Normativa del
Plan General (la referencia correcta es a los articulos 50 y 51).

2. Las licencias para la realizacién de obras e instalaciones determinaran el plazo en que las mismas deban
finalizarse. Dicho plazo sera el que se refleja en el siguiente cuadro salvo que, por circunstancias especiales,
el solicitante proponga otro distinto.

TIPO DE SUPERFICIE
CONSTRUCCION CONSTRUIDA NUMERO DE MESES
Y/O URBANIZADA
VIVIENDAS 0-100 m2 18 (1 aifo y medio)
UNIFAMILIARES 101 - 200 m2 24 (2 afios)
AISLADAS mas de 200 m2 30 ( 2 afios y medio)
0- 500 m2 24 (2 afios)
LURaN Apecy | 501-1000 m2 30 (2 afios y medio)
APARTAMENTOS 1901 - 5000 m2 36 (3 arN\os)
mas de 5000 m2 48 (4 afios)
0-1000 m2 36 (3 afios)
B eoe 1001 - 5000 m2 42 (3 aios y medio)
mas de 5000 m2 54 (4 afios y medio)
EDIF COMERCIALES, 0- 100 m2 18 (1 afio y medio)
NAVES IND. Y ALMA- 101 - 1000 m2 24 (2 afios)
CENES AGRICOLAS 1001 - 5000 m2 36 ( 3 afios)
0- 500 m2 3
jJARRBQN'EZSAC'ONES Y| 501-5000m2 6 (medio afio)
mads de 5000 m2 24 ( 2 afios)
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3. El plazo para la conclusion de las obras o instalaciones computara desde la iniciacién efectiva de éstas
que, salvo prérroga, debera ser de seis meses contados desde la notificacion al interesado.

4. El Ayuntamiento, de oficio o a instancias de cualquier interesado, debera dictar 6rdenes individualizadas
de ejecucion de la edificacidn, siguiendo criterios expresos y objetivos de prioridad para el fomento de ella.

Articulo 6. Alineaciones y rasantes.

1. A los efectos de solicitud de licencias, se expresara si se trata de deslinde, parcelacién, reparcelacién o
edificacién. Debera acompafiarse plano de situacion a escala 1:2.000 referido al P.G.0O.U. vigente, en el que
se situe el solar en la manzana a que pertenece y en el que se acoten exactamente las distancias a las calles
inmediatas, asi como los anchos de aquéllas a las que den sus fachadas. También se acompafiara plano a es-
cala 1:500 de la cartografia municipal en el que se sefale la forma y superficie del solar, su situacién respec-
to a las vias publicas y fincas colindantes.

En el caso especial que lo requiera, se podran exigir perfiles acotados del terreno para estudiar los desni-
veles en relacion con las calles o servicios urbanos.

Si existiera Plan Parcial, Plan Especial o Estudio de Detalle aprobados, se trazara la ordenacién de éstos
que afecten al lugar de emplazamiento de la obra, a fin de que pueda comprobarse si ha sido tenida en
cuenta en la elaboracién del Proyecto.

2. Los documentos antes citados habran de ir suscritos por el técnico competente legalmente autorizado y
visado por el Colegio Oficial competente en original, siempre que asi lo establezca la legislacion vigente. To-
do ello sera requisito indispensable previo a la tramitacion del expediente de licencia de obras.

3. Presentada la documentacién indicada, efectuado el pago de los derechos correspondientes y concedida
la licencia de obras, se fijara el dia y la hora en que habra de llevarse a cabo el replanteo, notificandose al
solicitante para que se persone con el técnico competente legalmente autorizado. El replanteo debera eje-
cutarse por los técnicos municipales en presencia de |la propiedad o sus representantes, sin cuyo requisito no
podran iniciarse las obras.

Articulo 7. Vaciados.

1. Para solicitar licencias de obras de vaciados en suelo clasificado como urbano, la parcela debera tener la
condicion de solar, de acuerdo con lo previsto por la normativa urbanistica.

2. Cuando se trate de extraer aridos o tierras en suelo no urbanizable, deberd obtenerse declaracién favo-
rable de su impacto ambiental y la autorizacion prevista por la legislacién de actividades calificadas, asi co-
mo compromiso de realizar, cuando cese la explotacidn, los trabajos correctores de sus consecuencias sobre
la naturaleza que se estimen precisos, con la prestacion de las correspondientes garantias en la forma que se
determine reglamentariamente, todo ello de acuerdo con lo regulado por la Ley del Suelo No Urbanizable.

Articulo 8. Derribos.
1. Antes de proceder al derribo de un edificio, se solicitara licencia municipal, a la que habra de acompaiiar-
se los siguientes documentos:

a) Plano de situacion del edificio a escala 1/500 o 1/1.000, acotando las distancias a las esquinas del
frente de manzana donde se ubiquen o cualquier otra referencia para establecer con exactitud la localiza-
cion del inmueble.

b) Dos ejemplares completos del proyecto de derribo, compuesto de Memoria, Pliego de Condiciones,
Planos, Mediciones y Presupuesto.

2. Todos los documentos deberan ir visados por el Colegio Oficial correspondiente, siempre que asi lo esta-
blezca la legislacion vigente.

3. Se colocara una pantalla o cerca en la parte recayente a la via publica, para impedir molestias o peligro
para los peatones. En caso de invasién de la misma, se solicitara autorizacidon previa municipal, abonando las
tasas correspondientes a la ocupacién de la via publica de que se trate.

4. La retirada de escombros serd inmediata, sin poder depositarse en la via publica, debiendo hacerlo en
puntos autorizados previa autorizacién, o en los vertederos que sefiale el Ayuntamiento.

5. Al efectuarse las operaciones de carga o descarga, se protegeran las aceras y bordillos con tablones o
zampeado de madera.
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Articulo 9. Apeos.

En la solicitud de licencia para realizar apeos, se exigiran los mismos documentos que para las licencias
de derribo. Sélo se concederan licencias para apear en aquellos casos donde se trate de sostener provisio-
nalmente un muro, un edificio o un terreno para evitar su caida.

Articulo 10. Obras de nueva planta, ampliacion o reforma.
1. Cuando con arreglo al proyecto presentado la edificacién de un inmueble se destinara especificamente a es-
tablecimiento de caracteristicas concretas y determinantes, sera requisito indispensable para la concesion de la
licencia de obras, la solicitud y concesién previa de la licencia de instalacion de la actividad de que se trate.
2. Para solicitar licencias de obras de nueva planta, ampliacidon o reforma, se acompafiaran los siguientes
documentos:

a) Instancia de solicitud.

b) Un ejemplar del Cuestionario Estadistico.

c) Cuadro de caracteristicas del solar y del proyecto

d) Oficios de direcciones facultativas de técnicos competentes legalmente autorizados, visado por los Co-
legios Oficiales, siempre que asi lo establezca la legislacion vigente.

e) Dos ejemplares completos del Proyecto Bdsico que, ademas de la documentacion legalmente exigible
contendran:

- Plano de situacion del solar referido a la cartografia municipal a escalas 1:2.000 y 1:500, con rela-
cion a las vias publicas mas préoximas.
- Justificacion detallada en cuanto al cumplimiento de la Normativa de Proteccién contra incendios,

Normas de Habitabilidad y Normas de Accesibilidad.
3. Los proyectos deberdan venir visados por el Colegio Oficial correspondiente, siempre que asi lo establezca
la legislacion vigente. Los proyectos de edificios y obras en general destinados a usos que necesiten licencia
de instalaciéon de la actividad que se presuma puedan originar molestias, incomodidades o peligrosidad, de-
beran contener datos suficientes para justificar que se ajustan a cuanto determina la legislacion de activida-
des calificadas.
4. Una vez presentados los documentos citados, se formulara la propuesta de concesion o denegacién de la
licencia. En este Ultimo caso se comunicara al interesado, dandole cuenta de las modificaciones que sea pre-
ciso introducir, las cuales, suscritas ademas por el técnico correspondiente, deberan presentarse por compa-
recencia en un plazo no superior a quince dias, transcurrido el cual sin haberse efectuado se propondra sin
mas tramite la denegacidn salvo causa que justifique la demora.
5. Las obras no podran iniciarse sin que previamente se haya presentado el Proyecto de Ejecucion o certifi-
cacion de su visado colegial y haber obtenido, en su caso, la tarjeta de linea correspondiente y el Proyecto
de Seguridad.
6. Los Proyectos de Urbanizacidon de Actuaciones Aisladas seran aprobados por el Ayuntamiento siguiendo
el mismo procedimiento que para las obras de nueva planta.

Articulo 11. Obras de tramitacién abreviada.

Son las comprendidas en los siguientes apartados:

a) Obras que comporten colocacién de andamios (se acompafara de direccion facultativa visada por el
Colegio correspondiente).

b) Pinturasy revocos en fachadas a via publica (Idem anterior).

c) Alteraciéon de huecos en fachadas que no comporten modificacion de sus dinteles.

d) Reparacién de repisas de balcones, aleros u otros elementos constructivos similares (se acompafiara
de direccidn facultativa visada por el Colegio Oficial correspondiente).

e) Formacion de huecos de comunicacién de locales cuando no se trate de paredes de carga.

f) Cerramiento de solares (plano de alineacidn oficial solicitado previamente).

g) Colocacion de toldos, marquesinas, anuncios y banderines.

A las instancias de solicitud, se acompafiaran los siguientes documentos:

1) Dos ejemplares del presupuesto.

2) Dos ejemplares del croquis de la obra con expresidon exacta de sus dimensiones.

Las obras no incluidas en este apartado y que no se correspondan con las "menores", deberan conside-
rarse a todos los efectos como obras de reforma u obras de nueva planta en su caso.
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Articulo 12. Obras menores.
Estas obras corresponderan a:
a) Pintura de edificaciones que no precisen colocacién de andamios.
b) Reparacidn y sustitucién de pavimentos y alicatados.
c) Cambio o colocacidn de falsos techos de escayola.
d) Cambio de carpinteria en huecos de fachada sin modificacion de éstos.
e) Reparacién y colocacidon de canalones y bajadas interiores que no precisen utilizacién de andamios.
f) Colocacion y reparacién de zécalos en fachadas y en el interior de los edificios.
g) Sustitucion y reparacion de tejas sin modificacion alguna de elementos portantes de cubiertas.
h) Sustitucién de carpinteria interior sin alteracién de huecos.
i) Cualquier otra obra de pequefia entidad no especificada en los articulos anteriores.

Articulo 13. Obras de instalacion, ampliacion o reforma de industrias.

1. Estas obras deberan seguir el mismo tramite que se especifica en el articulo 10 de estas Ordenanzas,
siendo preceptiva la obtencion con anterioridad de la correspondiente licencia de instalacién de la actividad
de que se trate.

2. Las construcciones destinadas a actividades industriales que se ubiquen en suelo no urbanizable, deberan
sujetarse a las mismas normas que las del suelo urbano, en lo referente a documentaciéon a cumplimentar,
ademas de requerirse la declaracién previa de interés comunitario y la consecuente atribucion y definicion
del uso y aprovechamiento urbanistico de los terrenos, que se interesara de la Conselleria competente en
materia de ordenacion del territorio y urbanismo, tal y como establece la Ley del Suelo No Urbanizable, y la
Normativa del Plan General.

CAPITULO Il. REGULACION DE ACTIVIDADES.

Articulo 14. Grados de intensidad del impacto de implantacion.
1. A efectos de su compatibilidad con viviendas y otras actividades, en funcidon de su impacto ambiental y
grado de molestia, insalubridad, nocividad o peligro para la Comunidad y sus bienes, se establecen los si-
guientes indices y grados de intensidad:

- Inocua : Grado de intensidad 0

- indice bajo : Grados de intensidad 1y 2

- indice medio : Grado de intensidad 3

- indice alto  : Grados de intensidad 4y 5
2. Los grados de intensidad de impacto de implantacion de actividades se definen de la siguiente forma:
Grado de intensidad 0: Corresponde a aquellas actividades de las que no se presuma que puedan producir
molestias, alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio ambiente, ocasionar dafios a
las riquezas publicas o privadas o entrafiar riesgos graves para las personas y los bienes.
Grado de intensidad 1: Corresponde a aquellas actividades que pueden perfectamente imbricarse en el teji-
do urbano sin molestias apreciables para la comunidad circundante. No necesitan especiales medidas co-
rrectoras.
Grado de intensidad 2: Corresponde a aquellas actividades que pueden imbricarse en el tejido urbano sin mo-
lestias importantes para la comunidad circundante, aunque después de la adopcion de medidas correctoras.
Grado de intensidad 3: Corresponde a aquellas actividades cuya imbricacion en el tejido urbano exige la
adopcidén de medidas correctoras generalizadas tales como industrias con aislamiento acustico total del lo-
cal, sistemas de absorcidn de olores, actividades del Grupo B (Decreto 833/1975) de contaminacién atmosfé-
rica, depuracidon de vertidos con tratamiento previo fisico-quimico o riesgo medio de incendio, etc. La adop-
cion de las medidas correctoras adecuadas posibilita su ubicacion en zona residencial.
Grado de intensidad 4: Corresponde a aquellas actividades que, aunque se doten de medidas correctoras
adecuadas contra las molestias, la insalubridad, la nocividad o el peligro, contindan manteniendo un nivel
tan alto de impacto medioambiental que las imposibilita para su ubicacion en zona residencial. Son, no obs-
tante, admisibles, previa la adopcion de medidas correctoras en poligonos de servicios o industriales y zonas
urbanas donde no coexistan con viviendas.
Grado de intensidad 5: Corresponde a aquellas actividades que debido a sus molestias por ruidos o vibracio-
nes, emision de olores o vertidos contaminantes, nocividad, insalubridad o posibilidad de emisién de radia-
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ciones ionizantes, riesgo de incendio y explosidn u otras causas, sea inadmisible su implantacién en el tejido
urbano residencial y ain en poligonos industriales con limitaciones y siempre con mantenimiento de medi-
das de seguridad y alejamiento de otras actividades.

3. El grado inicial de una actividad corresponderd a lo sefialado por el Decreto 54/1990 de 26 de marzo del
Consell de la Generalitat Valenciana por el que se aprueba el Nomenclator de actividades molestas, insalu-
bres, nocivas y peligrosas, variando en funcion de las medidas correctoras que se impongan a la actividad.

Articulo 15. Condiciones generales de seguridad frente a los riesgos de incendio y explosidon.

1. Las presentes Normas establecen con caracter general las condiciones de prevencidon y proteccidon que
deben reunir los locales, establecimientos industriales y actividades frente a los riesgos de explosidn o in-
cendio.

2. En el Municipio de Elche se adoptan las determinaciones, niveles de riesgo, definiciones, notaciones y
unidades que figuran en la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-96, sobre "Condiciones de proteccion
contra incendios en los edificios" o normativa que la sustituya.

3. En lo no contemplado en la normativa sectorial estatal o autonédmica se estara a lo que dispone la Orde-
nanza Municipal de Seguridad contra Incendios en Establecimientos Industriales.

A los efectos de prevencion de los riesgos de explosion e incendio, se tendra en cuenta el riesgo intrinse-
co de las actividades y la situacidn relativa de éstas respecto a otros edificios o a otras actividades enclava-
das en el mismo edificio.

La aplicacién de estas Normas y la regulacion pormenorizada de cada uno de los aspectos citados se de-
sarrolla en la Ordenanza Municipal al respecto.

Articulo 16. Condiciones generales respecto al uso del alcantarillado y a los vertidos de aguas residuales.

En el Municipio de Elche el uso del alcantarillado y las calidades y caracteristicas de los vertidos de aguas
residuales se ajustaran a lo que dispone la Ordenanza Municipal de Alcantarillado vigente o normativa que la
sustituya y, subsidiariamente, a lo sefialado por el Modelo de Ordenanzas de vertidos a la red de alcantari-
Ilado elaborado por la Generalitat Valenciana y la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias.

Articulo 17. Condiciones generales respecto a la emision de contaminantes gaseosos.
1. Las condiciones de emisién de contaminantes gaseosos en el Municipio de Elche se ajustaran a lo que
dispone la Ley de Proteccion del Ambiente Atmosférico y reglamentacion que la desarrolla.
2. Quedan limitadas la capacidad de las emisiones y los niveles de didxido de azufre, acido sulfhidrico, oxi-
dos de nitrégeno y resto de compuestos organicos e inorganicos a los maximos establecidos por el Decreto
833/1975 para la previsién 1980, de forma que se garanticen las condiciones de salubridad del medio am-
biente y el cumplimiento de la legislacion vigente sobre proteccion del ambiente atmosférico.

En especial, en zonas contiguas a viviendas o ubicadas en las mismas el indice de Bacharach en funcio-
namiento normal no podra exceder de 2, ni de 3 en funcionamiento de arranque. Estos limites podran ser 3
y 4, respectivamente en zonas donde se justifique la imposibilidad de afectacion al suelo urbano.

Articulo 18. Condiciones generales respecto a la limitacidon de la emision de olores.

No se permitiran emisiones en la produccién o manipulacion de materias que produzcan olores en canti-
dades que puedan ser detectables sin necesidad de instrumentos en los lindes de la propiedad desde la que
se emitan esos olores.

Articulo 19. Condiciones generales respecto a las molestias por ruidos y vibraciones.

1. Es de aplicacion en el Municipio de Elche la Norma Basica de la Edificacion NBE-CA-88: Condiciones Acus-
ticas de los Edificios, asi como la Ordenanza Municipal de Ruidos y Vibraciones de 1984, o normas que las
sustituyan o modifiquen.

2. Los proyectos de obras de edificacion, instalacion de actividades y los de urbanizacién tendran en consi-
deracion los planes acusticos municipales y los estudios acusticos que, obligatoriamente, deberan incorporar
los instrumentos de planeamiento urbanistico en su @mbito de ordenacidn.

3. Los niveles sonoros de recepcidn externos e internos seran los establecidos por la Ley 7/2002 de la Gene-
ralitat Valenciana y por la Ley 37/2003 del Estado o normas que las sustituyan o modifiquen.
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A los efectos de determinar las condiciones de aislamiento acustico de las edificaciones e instalaciones,
se tendran en cuenta los niveles sonoros del Anexo Il de la Ley 7/2002 de la Generalitat Valenciana y que se
sefialan a continuacion. Dichos niveles se entenderan sustituidos, en su caso, por los resultantes de modifi-
caciones legales que puedan afectarles:

Niveles sonoros de recepcidn externos.

Nivel sonoro dB(A)
Uso dominante Dia Noche
Sanitario y Docente 45 35
Residencial 55 45
Terciario 65 55
Industrial 70 60
Niveles sonoros de recepcién internos.
Nivel sonoro dB(A)
Uso Locales -
Dia Noche
Sanitario Zonas comunes 50 40
Estancias 45 30
Dormitorios 30 25
Residencial Piezas habitables (excepto cocinas) 35 30
Pasillos, aseos, cocina 45 35
Zonas comunes edificio 50 40
Docente Aulas 40 30
Salas de lectura 35 30
Cultural Salas de concierto 30 30
Bibliotecas 35 35
Museos 40 40
Exposiciones 40 40
Recreativo Cines 30 30
Teatros 30 30
Bingos y salas de juego 40 40
Hosteleria 45 45
Comercial Bares y establecimientos comerciales 45 45
Administrativo y oficinas Despachos profesionales 40 40
Oficinas 45 45

4. En las solicitud de final de obras municipal de las edificaciones e instalaciones que hayan obtenido licencia
municipal, previa presentacion de proyecto técnico de edificacion conforme a lo previsto en la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion, se acompafiara un certificado acreditativo de que el disefio, los materiales empleados y la
ejecucion de la obra se ajustan a la legislacion vigente en materia de condiciones acusticas en edificacion.

Articulo 19.bis. Limitacion en la ejecucion de obras.

1. Las limitaciones a que se hace mencidon en este articulo quedan referidas al suelo urbano y urbanizable
del nucleo urbano de Arenales y al suelo urbanizable de la partida rural de La Marina.

2. En dicho dmbito se prohiben durante los meses de julio y agosto, en parcelas y edificios de cualquier ti-
pologia y uso y con la excepcién sefialada en el punto siguiente, las obras de demolicidn total o parcial, los
movimientos de tierras y las excavaciones, todo ello sin perjuicio de la observancia de las condiciones regu-
ladas en la normativa sectorial sobre ruidos y vibraciones.

3. Se exceptulan de esta limitacidn las obras situadas en via publica y las de infraestructuras y servicios, rea-
lizadas por la administracién o por alguno de sus concesionarios.

4. El periodo de suspensidn para las obras que estuviesen iniciadas, no sera computable a los efectos de la
vigencia de las correspondientes licencias, las cuales se entenderan automaticamente prorrogadas por tal
periodo.
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CAPITULO Ill. PARAMETROS Y TIPOS DE ORDENACION.
SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS TIPOS DE ORDENACION.

Articulo 20. Ocupacion maxima de la parcela.
Sera la definida en cada zona concreta por la Normativa del Plan General.

Articulo 21. Definicion de alturas.

1. Altura entre plantas de edificacion es la distancia entre el plano del pavimento de la planta de referencia
y el de la planta inmediatamente superior.

2. Altura libre de planta es la distancia entre el plano del pavimento de la planta de referencia y el del cielo
raso, falso techo o techo de la misma.

3. Altura reguladora de la edificacion es la distancia entre el plano de rasante oficial y la cara inferior del
forjado de techo de la dltima planta, excepto en caso de edificacidn abierta en el que la altura de la edifica-
cion se medira desde la rasante de la parcela, teniendo en cuenta que cuando existan en la misma diferen-
cias de cotas iguales o superiores a 1,00 metro en baja densidad y a 1,50 metros en el resto de tipologias,
sera obligatoria la tramitacion junto a la solicitud de licencia de obras de un estudio de rasantes que defina
la cota de arranque de la edificacidén y la configuracién definitiva del terreno, justificando que no se produ-
cen incrementos del nimero de plantas ni del aprovechamiento. En estos casos los cortes del terreno se li-
mitaran a una altura maxima de 1,00 y 1,50 metros respectivamente y los taludes a una pendiente maxima
del 100%, exigiéndose para el terreno un tratamiento homogéneo de acuerdo con su configuracidon natural,
y prohibiéndose soluciones forzadas que encubran aprovechamientos no previstos.

4. Altura maxima de coronacion de cumbrera es la correspondiente a la totalidad de los elementos cons-
tructivos del edificio.

Articulo 22. Planta baja. (Ver Norma DC/09).

1. Es aquélla cuyo pavimento se encuentra situado entre 0,60 metros por debajo y 1,35 metros por encima
de la rasante de la acera, y cuya altura libre entre plantas no sobrepasa los 4,60 metros, salvo lo dispuesto
en el punto siguiente y salvo que se trate de edificios cuya planta baja se destine al uso de cines, teatros e
iglesias. En este caso, no se limita la altura maxima de planta baja, aunque la edificacién no podra superar el
numero maximo de plantas ni la altura reguladora maxima establecida por el Plan para la zona.

2. Planta baja en zonas de baja densidad, en suelo no urbanizable y en suelo industrial es aquella planta cu-
yo pavimento esté situado entre el nivel del terreno exterior de la parcela y 0,90 metros por encima de éste.
3. La altura libre minima de la planta baja queda establecida en 2,20 metros para uso de garaje aparcamien-
to, en 2,50 metros para vivienda y en 2,70 metros para cualquier otro uso, salvo que su legislacion aplicable
la regule expresamente y salvo lo dispuesto especificamente en estas Ordenanzas.

4. No se permitira, en ningun caso, el desdoblamiento de la planta baja segun el sistema de entresuelos,
nayas o altillos.

5. En casos de utilizacion de la planta baja como vivienda, la cota de pavimento estara en todos sus puntos
al menos a 15 cm. por encima de la rasante, o rasantes si tiene mas de una fachada.

Articulo 23. Planta sétano. (Ver Norma DC/09).

1. Esla planta situada por debajo de la planta definida como planta baja segun el articulo anterior.

2. Laaltura libre minima de la planta de sétano sera de 2,20 metros, a computar desde la cara inferior de los elemen-
tos estructurales y de 2,00 metros desde la cara inferior de las instalaciones colgadas. En caso de que el sétano éste
destinado a albergar elementos técnicos de las instalaciones, dicha altura podra llegar a ser de 2,00 metros.

Articulo 24. Planta piso. (Ver Norma DC/09).

1. Esla planta de edificacion situada por encima de la planta baja.

2. La altura minima entre plantas de pisos serd de 2,95 metros, incluido forjados, salvo en caso de que la
planta esté destinada al uso de garaje aparcamiento.

3. La altura libre minima de planta de piso sera de 2,50 metros, salvo en pasillos, aseos y garajes aparca-
mientos en los que podra reducirse hasta 2,20 metros.
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Articulo 25. Elementos técnicos de las instalaciones.

1. Se engloban bajo el término "elementos técnicos de las instalaciones" los siguientes conceptos: depdsitos
de reserva de agua, instalaciones de refrigeracién y calefaccion, maquinaria de ascensor, antenas de teleco-
municacion, radio y television, espacio de recorrido extra de los ascensores y acceso de éstos a la terraza.

2. El volumen de estos elementos y sus dimensiones estaran en funcion de las exigencias técnicas razona-
bles de cada edificio o instalacién.

3. Todos aquellos elementos relacionados en el punto 1 que se ubiquen dentro de cuerpos cerrados por edi-
ficaciéon, deberan ocupar como minimo el 75% de su superficie.

4. Los depositos de reserva de agua que se sitien en la cubierta de las edificaciones deberan, obligatoria-
mente, enclavarse en recintos cubiertos, cerrados lateralmente y ventilados.

Articulo 26. Cuerpos salientes sobre via publica.
1. Son los cuerpos habitables u ocupables cerrados o abiertos, que sobresalen de la linea de fachada o de
alineacién de la edificacion.

Son semicerrados aquellos cuerpos salientes que tienen cerrados totalmente alguno de sus lados mediante
cerramientos indesmontables, o bien si existan cuerpos salientes cerrados a una distancia inferior a su vuelo.

Son cerrados o miradores, aquellos cuerpos salientes que tienen cerrados todos sus lados mediante ele-
mentos indesmontables.

Son abiertos (balcones, galerias y terrazas abiertas), los que no se encuentran en ninguna de las condi-
ciones anteriores.

Los cuerpos salientes que tengan alguno de sus contornos laterales cerrados con paramentos de celosia
en toda la altura de la planta computardn como cuerpos semicerrados. Si dichos paramentos se separan 0,5
metros o mas del forjado superior, tendran la consideracion de cuerpos abiertos.

Computaran como cuerpos cerrados aquellos tramos en los que aun no existiendo la totalidad del voladi-
zo, se haya proyectado un zuncho o viga en el extremo tedérico de éste que uniendo dos cuerpos contiguos,
soporte sobre él una falsa fachada.

2. Quedan expresamente prohibidos los cuerpos salientes a via publica en la planta baja de las edificaciones.

3. Se entiende por "plano limite de vuelo" el plano vertical normal a la fachada que limita el vuelo de todo
tipo de cuerpos salientes en planta de piso. Este plano limite de vuelo se situard a una distancia minima de
la medianera de 0,60 m. excepto en los casos a que hace referencia el punto 5 de este articulo.

Los cuerpos salientes cuyo vuelo supere los 0,60 m. deberdn quedar siempre dentro del plano de 45 gra-

dos que pasa por la interseccién de la medianera con el plano de fachada.
4. En caso de fachadas que formen entre si un angulo menor de 135 grados, el plano limite de vuelo que-
dard situado a una distancia desde el punto de interseccion de las fachadas de 3,50 metros. Asimismo, la
abertura de cualquier hueco en ambas fachadas debera separarse un minimo de 1,50 metros desde dicho
punto, salvo que sélo exista hueco en una de ellas.

Articulo 27. Elementos salientes.

Son elementos constructivos no habitables ni ocupables y de caracter generalmente fijo que sobresalen
de la linea oficial de fachada, de la linea de profundidad maxima edificable o de la alineacién de edificacion.
Se consideran como tales los zécalos, pilares, aleros, impostas, molduras, gargolas, marquesinas, parasoles y
otros elementos similares justificables por su exigencia constructiva o decorativa. No se incluyen en esta de-
finicion los elementos salientes de caracter no permanente, tales como toldos, persianas, rétulos y similares.

Articulo 28. Patios. (Ver Norma DC/09).
1. Es el espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificacién destinado a permitir la ilumina-
cion de las dependencias del edificio y/o a crear, en el interior de los mismos, espacios libres privados.
2. Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de los patios vendradn dadas en funcion de la hetero-
geneidad de usos a los que sirven, garantizando la menor interferencia de ellos, dentro de los limites de las
exigencias de salubridad.

Se establecen cuatro tipos diferentes de patios:
Tipo 1. Sirven simultdaneamente a cualquier tipo de habitacion o espacio comun, incluido el estar. En el caso
de servir al estar, los paramentos de estos patios deberan tener tratamiento de fachada en su disefio y cons-
truccion, y seran utilizables como espacio comunitario.
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Tipo 2. Sirven simultaneamente a cualquier tipo de habitacién o espacio comun, excepto al estar.
Tipo 3. Sirven a las mismas habitaciones que los de tipo 2, no permitiéndose que a ellos recaigan simulta-
neamente cocina y dormitorios.
Tipo 4. Sirven Unicamente a bafios, aseos, lavaderos, cajas de escaleras y espacios comunes del edificio.

Las dimensiones que definen estos patios, asi como las habitaciones a las que pueden servir se reflejan
en el cuadro siguiente. El diametro minimo de la circunferencia inscribible es variable segin sea vivienda
plurifamiliar o unifamiliar.

Tipo E D K C B (bafio) Diametro minimo de la

d t d itori . d L (lavadero) circunferencia inscribible
g estar ormitorio | cocina comedor esp. comunes en metros.

Patio y escaleras Segun Valor minimo

(excepto 30bis) altura H en viviendas:

de patio plurif/unif.

1 SIRVE 0,40 H 6,00/4,00

2 NO SIRVE 0,25 H 3,00/2,00

3 NO UNO U OTRO SIRVE 0,20 H 3,00/2,00

4 NO NO SIRVE 0,15H 2,00/1,50

En los patios Tipo 1, cuando el ancho del solar sea inferior al diametro obtenido por aplicacién del cuadro
anterior, se tomard como ancho del patio el del solar y como profundidad del patio el didametro de la circun-
ferencia obtenida.

3. En el caso de viviendas existentes las condiciones seran las siguientes:

En los patios de iluminacién y ventilacion se podra instalar un circulo cuyo didmetro no sea superior a 1/6
de la altura del mismo, contada desde su pavimento hasta su coronacion de obra.

Para que a dichos patios puedan recaer los huecos del estar o dormitorios, se cumplird ademas, que el
didmetro minimo del circulo inscribible sea igual o mayor a 3 m. en patios comunitarios. En el caso de edifi-
cios de viviendas con patios privativos de una sola vivienda este minimo podra reducirse a 2 metros.

En el caso de existir patios de dimensiones inferiores a las anteriores, seran permitidos siempre y cuando la
superficie iluminada y ventilada a través de ellos sea inferior al 40% de la superficie util total de la vivienda.

Se consideran viviendas existentes las ya construidas, en ejecucion y aprobadas o que dispusieron de so-
licitud de licencia municipal de obras con anterioridad al 23 de septiembre de 1989.

Articulo 29. Condiciones de los patios.
1. Las ampliaciones de edificios existentes destinados al uso residencial que consistan en la adicién de nue-
vas plantas y cuyos patios no cumplan con las dimensiones minimas del articulo anterior respecto al edificio
resultante, deberan prever, en la zona ampliada, patios con las dimensiones sefialadas por dicho articulo.
Estos patios deberdn tener, ademds, unas medidas tales que superen en 1,5 veces las dimensiones del patio
existente.

Los cambios de uso de edificios que pretendan destinarse al uso residencial, sélo estaran permitidos cuando
los patios dispongan de las condiciones minimas de superficie y geometria que les corresponda segun el art. 28.
2. Los edificios que se construyan de nueva planta y que no agoten el techo maximo edificable, salvo que se
trate de construccion por fases en edificacidn abierta, deberan contar con las dimensiones de patios que les
corresponderia segun el numero de plantas maximo de la parcela, excepto si se trata de edificios que se des-
tinen a vivienda unifamiliar.
3. Los patios recayentes a patios de manzana deberan cumplir las mismas condiciones de dimensién y for-
ma, definidas en el articulo anterior.
4. El patio serd mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos o mas fincas contiguas. Sera
indispensable que dicha mancomunidad de patio se establezca por escritura publica inscrita en el Registro
de la Propiedad. Las Normas de los patios mancomunados seran las mismas que rigen para todos los demas.
5. a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con lavaderos ni cuerpos salientes de
ningun género.
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b) La altura del patio se medira desde el pavimento de la planta mas baja a que dé servicio hasta la linea
de coronacion del mismo, definida ésta por la edificacion de mayor altura contenida en el perimetro del pa-
tio excluyendo las edificaciones medianeras colindantes si recaen a un solo lado del mismo. Todo ello con las
consideraciones siguientes:

- No computaran para determinar la linea de coronacion del patio, la caja de escaleras, el cuarto del
ascensor y la zona de depdsitos de agua, o todos ellos siempre que se encuentren situados en un mismo la-
do del patio.

- En caso que el patio esté adosado a un edificio de mayor altura, los elementos anteriores compu-
taran para determinar la linea de coronacidn del patio.

6. Los patios situados junto a cuerpos de mayor altura podran disponer de las dimensiones correspondien-
tes al edificio mas bajo, siempre y cuando el cuerpo mayor afecte a un sélo lado del patio y no abra huecos
al mismo.

7. Podra autorizarse la instalacién de ascensores directamente en el patio de luces del edificio cuando se
trate de instalaciones abiertas, sin cerramientos laterales, salvo la cabina, y cuando no existan en la zona
ocupada por el ascensor huecos recayentes a habitaciones o piezas habitables. De igual forma, si el ascensor
se proyecta en el fondo del edificio, su instalacién seria posible, con las condiciones sefialadas, aunque con
ello se supere o incremente el fondo maximo edificable permitido por el Plan.

Articulo 30. Condiciones sobre ventilacion e iluminacién.

1. Quedan prohibidas en todos los casos las salidas forzadas de humos a fachadas y todo tipo de patios de-
biendo, en su caso, disponerse conductos que sobresalgan en dos metros la altura del edificio o de los edifi-
cios proximos situados a una distancia menor de 10 metros.

2. En cualquier caso, deberd preverse para las cocinas de viviendas y otros usos un conducto independiente
de evacuacion de humos con las mismas condiciones del punto anterior.

3. Sera exigible, en todos los locales de planta baja o situados en cualquier planta del edificio, la instalacion
de un tubo de evacuacién de humos y gases hasta la cubierta del edificio con las mismas condiciones del
punto 1 de este articulo. Dicho tubo debera disponer de un didmetro minimo de 25 cm cada 100 m? de local
o fraccion, o seccion equivalente.

4. La ventilacidon forzada de aseos y bafios debera ajustarse a los requisitos establecidos en el articulo 18 de
estas Ordenanzas y a las Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana.

5. La iluminacidn y ventilacién de piezas vivideras mediante patios, a través de galerias abiertas, sélo sera
posible cuando estas ultimas estén abiertas por su mayor dimensién en planta y de forma tal que el fondo
total de ambas piezas sea como maximo de 6 metros, contados a partir del saliente maximo de la galeria.

6. Las piezas o habitaciones que reciban luz y ventilacién directa por fachada o patio de manzana, sin inter-
posicion de galerias cerradas, podran servir de ventilacidn a otras piezas que sean conectables con la prime-
ra siempre que el ancho de abertura de comunicacidon entre ambas piezas, sea superior a 2 metros y el fondo
total de ambas piezas sea inferior a 8 metros.

7. Se prohiben las viviendas que iluminen y ventilen exclusivamente a través de patios, a no ser que se trate
de patios de manzana convenientemente tratados y ajardinados de manera unitaria en toda su superficie,
con posibilidad de acceso directo desde el exterior por parte de los servicios de extincion de incendios y que
dispongan, ademads, de instalacion de bocas de incendio.

8. Los locales situados en el interior de las viviendas que realicen la funcién de trasteros por no tener aber-
turas a patios, no dispondran en planta de lados con longitud superior a 1,50 metros.

Articulo 30 bis. Condiciones de iluminacion y ventilacion para escaleras.

1. En edificios plurifamiliares, salvo en los casos a que hace referencia el punto 3 de este articulo, las esca-
leras contardn con iluminacién natural, con un minimo de un metro cuadrado (1 m2) por planta y en todas
las plantas en las que existan viviendas. Asimismo, dispondran de ventilacion directa al exterior, siendo sus
huecos de iluminacidn practicables en, al menos, la sexta parte de la superficie minima de iluminacion.

2. Lailuminacion y ventilacion no se produciran a través de balcones o terrazas de uso privado, en evitacion
de su posible cierre.

3. Sera admisible para las escaleras la iluminacion cenital cuando el edificio tenga un maximo de cuatro plantas
(PB+3). En estos casos, debera quedar un hueco central libre en toda la altura de la escalera (0jo), en el que pueda
inscribirse un circulo de 1,10 metros de didametro y existira una superficie trasltcida superior a 2/3 de la superficie
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en planta de la misma. La ventilacion en estas circunstancias sera perimetral, se situara en el encuentro del acrista-
lamiento con la caja de escaleras y la superficie sera la sexta parte de la minima de iluminacion.

Articulo 31. Regulacion de garajes y aparcamientos.

1. Los aparcamientos, ya sean garajes privados o estacionamientos publicos, deberan ajustarse al cumpli-
miento de la Ordenanza Municipal de Aparcamientos.

2. El Ayuntamiento, mediante la correspondiente Ordenanza, podra establecer limitaciones a la situacion de
los accesos a garajes en parcelas privadas basandose en criterios ambientales, de ordenacién del trafico, o
en defensa del interés publico.

3. Los edificios situados en el ambito del Recinto Histérico-Artistico estaran exentos del cumplimiento de los
estandares sobre plazas de aparcamiento, excepto en el caso de que los resultados obtenidos en las precep-
tivas catas arqueoldgicas sobre el solar, permitan la construccion de plantas de sétano para la ubicacion de
las plazas.

4. Los estandares minimos a prever de plazas de aparcamiento en los edificios, ya sea en el interior de los
mismos o en zonas de estacionamiento, son los que se fijan en los puntos siguientes, teniendo en cuenta
qgue en el tipo de ordenacidn segun alineacion a vial, las superficies se refieren a la de los solares, mientras
gue en el tipo de ordenacion por edificacidén abierta, las superficies se refieren a la que resulta de aplicar so-
bre la parcela edificable los retranqueos minimos obligatorios de la edificacién, y que en ningln caso se exi-
gird para el cumplimiento del estandar de aparcamiento mas de dos plantas de sétano destinadas a este uso.
5. Con caracter general quedan excluidos de la obligacién de prever plazas de aparcamientos los edificios
destinados a cualquier uso ubicados en solares con una superficie, calculada de acuerdo con el criterio del
punto anterior, inferior a 350 m? o cuyas dimensiones impidan inscribir en ellos un circulo de 14 metros de
diametro.

Asimismo, los edificios destinados a cualquier uso ubicados en solares con una superficie, calculada de
acuerdo con el criterio del punto anterior, comprendida entre 350 m? y 500 m?, deberan destinar como
minimo una planta completa al uso exclusivo de garaje aparcamiento.

Los edificios situados en solares con una superficie, calculada de acuerdo con el criterio del punto ante-
rior, superior a 500 m?, deberan prever la siguiente dotacién de plazas de aparcamiento:

a) Edificios destinados a vivienda colectiva:

De entre la siguiente dotacidn, la que prevea un mayor nimero de plazas de aparcamiento, debiéndose te-
ner en cuenta que no serad obligatoria la construccidon de una segunda planta de sétano destinada a aparca-
miento, cuando esta necesidad venga motivada por un nimero menor del 20% de la dotacién de plazas totales
exigidas al edificio:

- 1 plaza por cada 100 m?, o fraccién, de edificabilidad residencial.

- 1,2 plazas de aparcamiento por vivienda, excepto en el suelo urbano de Arenales y en edificaciones uni-
familiares, en los que la reserva sera de 1 plaza por vivienda.

- 1 plaza por vivienda mas 1 plaza por cada 100 m? construidos de local destinado a usos terciarios.

En las ordenaciones en que se prevea reduccion del nimero de aparcamientos privados por alguna de las
condiciones anteriores, o cualquier otra circunstancia previsible, el planeamiento incrementara la dotacion
publica de aparcamientos en la misma proporcién.

b) Actividades comerciales.

1. Comercial en edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del P.G. 1998.

Con independencia de la dotacion de plazas de aparcamiento que pudiera ser exigible al resto del edi-
ficio, deberd preverse para el uso comercial 1 plaza de aparcamiento cada 50 m? de superficie de sala de
venta, siempre que ésta sea superior a 1.000 m?2.

En caso de ampliaciones de instalaciones existentes, la dotacion de plazas de aparcamiento serd la co-
rrespondiente a la superficie de venta ampliada, siempre que ésta tenga una superficie resultante superior a
1.000 m?2.

La dotacidn de plazas de aparcamiento debera ubicarse en el mismo edificio en el que se encuentra la
actividad comercial, o bien en edificios situados en manzanas colindantes.

2. Comercial en el resto de los casos.

- Si la superficie de sala de venta es inferior o igual a 400 m?, a la actividad no le es exigible dotacion
minima de plazas de aparcamiento.
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- 1 plaza de aparcamiento cada 25 m? de superficie construida, si la superficie de sala de venta es supe-
rior a 400 m? e inferior o igual a 1.500 m?2.

- 1 plaza de aparcamiento cada 25 m? de superficie construida o, en caso de que sea mas exigente, 1 pla-
za cada 15 m? de superficie de sala de venta, si ésta es mayor de 1.500 m2.

En los edificios destinados a la actividad comercial alimentaria al por menor con una superficie de sala de
venta superior a 1.500 m?, se exigira la construccion de dérsenas para carga y descarga ubicadas en el interior
de las edificaciones, en zonas ocultas al publico, de acuerdo con el siguiente nimero:

- 1 darsena si la superficie de venta estd comprendida entre 1.500 y 3.000 m2.

- 2 darsenas si la superficie de venta estd comprendida entre 3.001 y 6.000 m?2.

- 3 darsenas si la superficie de venta estd comprendida entre 6.001 y 12.000 m2.

- 4 darsenas si la superficie de venta estd comprendida entre 12.001 y 24.000 m?2.

- 5 darsenas si la superficie de venta es superior a 24.000 m2.

Para mas de 3 darsenas, al menos una ha de ser apta para albergar vehiculos pesados.

3. Definicidn de superficie de sala de ventas.

Salvo que normativamente se defina de otro modo, se entiende como superficie de sala de venta la
superficie total de las areas o locales donde se exponen los productos, a los que pueda acceder el cliente, asi
como la de los escaparates y la de los espacios internos destinados al transito de personas y a la presenta-
cion o dispensacion de los productos.

c) Edificios destinados exclusivamente al resto de usos terciarios.

La dotacion de plazas de aparcamiento debera ubicarse en el mismo edificio en el que se encuentra la acti-
vidad terciaria, o bien en edificios situados en manzanas colindantes.

1. Edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del P.G. 1998.

La dotacién de plazas serd la correspondiente a una plaza de aparcamiento cada 200 m? de superficie
construida, siempre que ésta sea superior a 1.000 m?2.

2. Usos terciarios en el resto de los casos.

« Uso recreativo

1 plaza de aparcamiento cada 25 m? de superficie construida, o 1 plaza cada 20 localidades.

« Uso hotelero y turistico.

1 plaza de aparcamiento cada 50 m? de superficie construida y, como minimo, 1 plaza cada 2 habita-
ciones.

« Uso hostelero y de oficinas.

1 plaza cada 50 m? de superficie construida.

« Uso de clinicas, sanatorios y hospitales.

1 plaza cada 4 camas.
« Otros usos
1 plaza cada 100 m? de superficie construida.

d) Edificios destinados al uso industrial.

En los edificios destinados exclusivamente al uso industrial o naves almacenes sin uso determinado, se
reservard 1 plaza por cada 100 m? de superficie construida, excepto en caso de talleres de reparacion de au-
tomoviles, que deberan disponer de una plaza de aparcamiento por cada 25 m? de superficie atil de taller.

La dotacidn de 1 plaza cada 100 m? de superficie construida de edificabilidad industrial, podrd minorarse
en los términos y circunstancias sefalados por el articulo 210.3 del Reglamento de Ordenacidon y Gestion Te-
rritorial y Urbanistica o disposicién que lo modifique o sustituya.

6. Los edificios incluidos en el Catdlogo de Edificios Protegibles quedan liberados de la obligacion de prever
plazas de aparcamiento en el caso de que resulten incompatibles con la propia proteccion.

7. En parcelas destinadas a equipamientos publicos, la reserva minima se establecera mediante Orden de la
Conselleria competente por razon de la materia.

Articulo 32. Escaleras.

Ademas de las condiciones exigidas por las Normas de Habitabilidad y por el articulo 9 de la NBE-CPI-96 o
disposiciones que las sustituyan, a las escaleras que den servicio a edificios plurifamiliares de uso publico o
susceptibles de ser utilizados publicamente, les seran de aplicacidn las siguientes condiciones:

1. Se prohiben expresamente las mesetas o rellanos partidos, de manera que en todo cambio de direccidn
de las escaleras habra de existir una meseta o rellano de dimensiones minimas 1,00x1,00 m.
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2. Se prohibe la existencia de peldafios aislados, debiendo ser dos el nUmero minimo de escalones en cada tramo.
3. En cualquier caso, para todas las escaleras en general y para las escaleras curvas en particular, se estara
a lo dispuesto para ellas en la Norma Basica de Proteccion contra Incendios.

“Con el fin de proceder a la instalacion de ascensores en los huecos de escaleras de edificios existentes,
se admite la reduccion del ancho de las mismas hasta un valor minimo de 0,80 metros”.

Articulo 33. Aparatos elevadores. (Ver Norma DC/09).
1. Sera obligatoria la existencia de ascensor en los siguientes casos

- Cuando la diferencia de altura entre el nivel del pavimento, en el eje del hueco de acceso al edificio, y
el nivel del pavimento de acceso a la vivienda de la planta mas alejada fuera superior a 4,50 m y el nUmero
de viviendas servidas por el ascensor es mayor de 6.

- Cuando dicha altura sea superior a 10 m.
2. Sera obligatoria la existencia de un segundo ascensor si se cumple, al menos, una de las siguientes condiciones:

- Cuando la altura definida en el punto anterior sea superior a 23,50 m.

- Cuando el numero de viviendas servidas por el ascensor sea superior a 24.
3. En todos los casos en los que en el edificio haya ascensor, excepto en viviendas unifamiliares, sea o no
obligatoria su existencia, y con objeto de hacer un itinerario practicable para personas con movilidad dismi-
nuida, al menos un ascensor contard con las siguientes caracteristicas:

- La cabina del ascensor tendrd en la direccion de cualquier acceso o salida una profundidad minima de
1,25 metros.

- El ancho minimo de la cabina en la direccién perpendicular a cualquier acceso o salida sera de 1,00 metros.

- Las puertas, tanto la de cabina como las de acceso a cada planta, serdan automaticas y tendran un hueco
de acceso con un ancho minimo de 0,80 metros.

- El desnivel maximo entre el umbral de la cabina y el correspondiente a la puerta de acceso a cada plan-
ta sera de = 20 milimetros.

- Las mesetas de acceso desde el ascensor a cada planta, incluida la planta baja, tendrd un ancho minimo
de 1,50 m.
4. En todos los casos en los que en el edificio haya ascensor, o en los que tengan mas de una vivienda y deban
disponer de un itinerario practicable o adaptado, se dispondra de un itinerario para personas con movilidad
disminuida, a partir del encuentro de la alineacidn del edificio con la rasante de la acera y hasta el ascensor.
Para que el itinerario sea practicable debera cumplir los siguientes requisitos:

a) No incluir escaleras ni peldafios aislados.

b) Tener una anchura minima de 1,20 m.

c) En los cambios de direccion de los elementos comunes disponer de un espacio en el que pueda inscri-
birse un circulo de 1,50 m. de diametro, de forma que permita el giro de una silla de ruedas.

d) La pendiente maxima para salvar un desnivel con rampa serd del 8%, siendo la longitud maxima del tra-
mo de 9 metros. Se admitird un 10 % en tramos menores de 6 m y hasta un 12 % en tramos menores de 3 m.

e) El desnivel para acceder desde el espacio exterior al itinerario practicable tendrd una altura maxima
de 0,12 metros salvada por un plano inclinado con una pendiente maxima del 25%. (Ver Norma DC/09).
5. Elitinerario practicable debe extenderse a través del ascensor, a cada una de las viviendas del edificio y a
las dependencias de uso comunitario, incluyendo la planta de sétano aparcamiento, Unicamente cuando la
exigencia de ésta y la existencia del ascensor sean obligatorios. No se incluirdn dentro del itinerario practi-
cable las azoteas, cuartos de mdaquinas y otros espacios de acceso restringido.

Articulo 34. Condiciones estéticas de las edificaciones.

1. Las construcciones habran de adaptarse al ambiente en que se situen. Se prohibe expresamente la insta-
lacion de aparatos de aire acondicionado en las fachadas de los edificios sobresaliendo del perimetro de la
misma, debiendo quedar en cualquier caso integrados en el conjunto del edificio.

2. Los materiales seran duraderos e integrados con el entorno.

3. Se prohibe la instalacion de conductores eléctricos, de telecomunicaciones y los cables directamente
apoyados sobre las fachadas de los edificios de forma que sean visibles desde la via publica, debiendo insta-
larse bajo molduras, canalizaciones o conductos integrados en la fachada.
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Se permiten, asimismo, las instalaciones verticales de acometidas de gas a las viviendas de las edificacio-
nes por fachadas. En estos casos, las tuberias deberdn ubicarse en canaletas o rejillas integradas en la propia
fachada.

Articulo 35. Evacuacion de aguas.

1. Las aguas pluviales que se recojan en un edificio deberan conducirse al interior del mismo mediante con-
ducciones, que podran disponerse adosadas a la fachada hasta una altura minima de 4 m. sobre la rasante
de la acera. Por debajo de esta altura no deberan sobresalir de la alineacion de vial.

2. Las aguas pluviales y las aguas negras provenientes de los edificios, se conduciran al alcantarillado publi-
co por medio de albafiales, siempre que el mismo se halle a una distancia inferior a 100 m del punto mas
préximo de la fachada del edificio.

3. Donde no existiera alcantarillado publico se permitird la utilizacién de pozos absorbentes, previa depura-
cion de las aguas a través de una depuradora bioldgica de oxidacion total. Dichas depuradoras y pozos ab-
sorbentes, deberan suprimirse o inutilizarse, acometiendo al alcantarillado, desde el momento en que exista
red de saneamiento a una distancia inferior a la fijada en el apartado anterior. En estos casos las aguas plu-
viales se conduciran directamente hasta la calzada o cuneta, evitando su vertido a los pasos peatonales.

SECCION Il. ORDENACION SEGUN ALINEACION A VIAL. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 36. Configuracion de la parcela.
1. Fachada minima es la dimensidon minima de linea de fachada perteneciente a una misma parcela, exigible
para unas correctas condiciones de la edificacion en cuanto a accesos, nimero de viviendas, usos comercia-
les, condiciones higiénicas, etc. Si la parcela da frente a dos viales contiguos formando esquina o chaflan
basta que tal condicién se cumpla en uno cualquiera de sus frentes.

La fachada minima se establece con caracter general en 6 m, salvo que se indique especificamente alguna
otra para una zona concreta determinada.
2. Cuando las parcelas presenten formas irregulares, solo seran edificables en el caso de que no existan en
ellas estrechamientos transversales inferiores a 3 m, medidos en cualquier direccion.
3. Las parcelas con dimension de fachada inferior a la establecida como minima en estas normas o que dispon-
gan de estrechamientos inferiores a tres metros (3 m), podran ser edificadas, siempre que se sitien entre dos
edificaciones existentes, entre edificacidn existente y vial, y cuando no sea posible la reparcelacion.

Articulo 37. Altura reguladora maxima y numero de plantas.

1. La altura reguladora y el nimero maximo de plantas de las edificaciones en suelo urbano, viene estable-
cido en cada zona o sector, quedando definido el parametro correspondiente al nimero de plantas en los
planos correspondientes del Plan.

2. La altura reguladora maxima se medira verticalmente en el plano exterior de fachada, desde la rasante
oficial de la acera, hasta la cornisa o el plano inferior del forjado que soporta la cubierta del edificio.

3. Por encima de la altura correspondiente al ultimo forjado del edificio, sélo se permitira:

a) La cubierta definitiva del mismo de pendiente maxima 35 % y cuyos arranques partirdan de una altura
no superior a la real del edificio o del saliente maximo determinado por el vuelo de aleros. El espacio resul-
tante bajo cubierta no sera habitable.

Las cdmaras de aire y elementos de cobertura en los casos de azotea o cubierta plana, no superaran una
altura total maxima de 0,60 m.

b) Las barandas de fachada anterior y posterior y las de los patios interiores, cuya altura no podra exce-
der de 1,50 m.

c) Los elementos de separacidon entre azoteas, sin que puedan tener mas de 1,50 m. de altura si son
opacos, ni mas de 2,20 m. de altura si son calados.

d) Los remates de fachada exclusivamente decorativos u ornamentales hasta una altura maxima de 2,20
m. y que pueden alcanzar la totalidad de la longitud de fachada.

Estos remates podran sobresalir hasta 3,80 metros en caso de que se trate de elementos ornamentales
singulares situados en una o varias esquinas del edificio y siempre que sean recintos de ocupacion nula e
inscribibles en un cuadrado de 4,00 metros de lado.
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e) La caja de escalera y torreta del ascensor, que deberan quedar comprendidos dentro de un plano tra-
zado a 45° por la interseccion del plano de fachada con un plano horizontal situado a 3,00 m. sobre la altura
del edificio.

f) Los elementos técnicos de las instalaciones, que deberan quedar comprendidos dentro de un plano trazado
a 452 por la interseccion del plano de fachada con un plano horizontal situado sobre la altura del edificio, con ex-
cepcion de las instalaciones especiales como antenas, mastiles, etc., que, salvo para las claves 1y 2, en las que di-
cha condicién habra de mantenerse en cualquier caso, podran rebasar dicho plano previa justificacion.

g) Los torreones y claraboyas destinados exclusivamente a la iluminacién cenital, con una superficie en
planta no superior al 25 por ciento de la ocupada por la edificacion y con una altura maxima de 3,00 metros
sobre la altura del edificio.

h) Instalaciones descubiertas que no generen volumen, que deberdn quedar comprendidas dentro de un
plano trazado a 452 por la interseccién de los planos de fachadas y medianeras del edificio con un plano
horizontal situado sobre la altura del mismo. Estas instalaciones tendran una altura maxima de 4 metros si
se trata de elementos ligeros, transparentes y desmontables y tendran la misma altura maxima y caracteris-
ticas que las sefialadas en el apartado c) de este articulo si se trata de elementos fijos o de obra. Se prohibe
el uso de la cubierta para aparcamiento de vehiculos.

4. Se prohibe la disposicidn de escaleras privativas de acceso desde la Ultima planta de las edificaciones a la
cubierta de las mismas. Se exceptuan de dicha prohibicidn las siguientes situaciones:

- en viviendas unifamiliares incluso en parcela comun cuando se adosen horizontalmente y no verticalmente,

- en viviendas plurifamiliares hasta tres plantas de altura maxima,

- en edificaciones que se sitlen sobre suelo clasificado por el PG como urbanizable de los nucleos coste-
ros de El Altet, Arenales y La Marina- aunque con posterioridad alcancen la clasificacion de suelo urbano por
consolidacidn-, y calificados como uso residencial turistico clave 36 o clave 33 con edificabilidad bruta infe-
rior a 0,6 m%t/m?3s.

Articulo 38. Medianera.

1. Esla pared lateral contigua a dos edificaciones o parcelas que se eleva desde los cimientos hasta la cubierta,
aun cuando su continuidad quede o pueda quedar interrumpida por patios de parcela, mancomunados o no.

2. Las medianeras que resulten al descubierto con caracter permanente por diferente altura reguladora,
retranqueos, profundidad edificable u otra causa, deberan acabarse con materiales propios de fachada, mu-
rales o pinturas artisticas, o con cualquier otro tratamiento similar de decoracién, y/o embellecimiento.

Si el proyectista lo estimase conveniente, el edificio de mayor altura también podra retranquearse una

distancia no inferior a 3 m. para permitir la aparicién de aberturas y huecos como si de una fachada se trata-
se. Estas aberturas podran aparecer en la medianera siempre y cuando se adquiera el derecho de luces y vis-
tas correspondiente. La aplicacién de esta condicion debe mantener un ancho de fachada superior a 6 me-
tros en el edificio de mayor altura.
3. En el caso de que una medianera recaiga sobre terrenos calificados como espacios libres publicos cuya
propiedad sea municipal, perderd su calidad de tal y debera tener tratamiento de fachada abriendo huecos y
acabandolos con materiales adecuados, previa presentacion del proyecto y obtencién de la licencia munici-
pal correspondiente.

Los cuerpos salientes (balcones y miradores) sobre estos sistemas, seguiran las mismas reglas generales

de vuelo en funcién de su ancho.
4. Si la medianera resultante entre dos solares contiguos no fuese normal a la linea de fachada sélo podran
edificarse ambas parcelas cuando el angulo que forman la medianera y la linea perpendicular a la alineacién de
la fachada en el punto de interseccion sea inferior a 45°, excepto que se trate de un solar situado entre dos edi-
ficaciones existentes, entre edificacion existente y via publica o no sea posible la regularizacidn.

En los demas casos deberan regularizarse los lindes de las parcelas.

Las parcelas contiguas que no cumplan esta condicion se considerardn no edificables y reparcelables o
agregables.

Articulo 39. Profundidad edificable.

1. Para las zonas de Suelo Urbano con edificacion ordenada seguin Alineacidn a Vial se estard a lo regulado
por la normativa general para esta zona.
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2. Todos los paramentos posteriores de los edificios que recaigan al espacio libre interior de manzana,
tendran la consideracion de fachadas y el tratamiento de los mismos, asi como sus materiales de acabado,
tendran las caracteristicas de las mismas.

3. Se establece una profundidad minima edificable de 6,00 metros, con la salvedad de lo regulado en el Art.
36.3 de estas Ordenanzas.

Articulo 40. Espacio libre interior de manzana.

1. Cuando dos caras del espacio libre interior de manzana formen un angulo menor de 60°, debera formarse
un chaflan que sera el resultado de unir los puntos de las alineaciones interiores que disten 6 m. del vértice
formado por la unidn de estas alineaciones interiores. En dicho angulo se podra superar la profundidad edi-
ficable maxima establecida por la Normativa.

2. La altura de las construcciones situadas en el espacio libre interior de manzana deberd ser como maximo
la misma que posea la planta baja del edificio.

3. En el caso de cubiertas inclinadas, la cumbrera quedara situada como maximo a una altura de 2,50 m. a
contar desde el techo de la planta baja, y el comienzo del plano inclinado de cubierta a 3 metros desde la
linea posterior de la edificacion, no permitiéndose que ningln elemento estructural o instalacién sobrepase
dichos parametros y siempre y cuando ello no dificulte las vistas a otros huecos de las plantas superiores re-
cayentes al patio de manzana.

Articulo 41. Retranqueos de la edificacion a la alineacién de vial.
1. A efectos de retranqueos de la edificacion de la alineacidn de vial se consideran las siguientes modalidades:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacion de la manzana.

b) Retranqueo parcial del frente de alineacién en la totalidad de las plantas del edificio.

c) Retranqueo en plantas pisos.

d) Retranqueo sélo en planta baja.

2.
Modalidad a)

Es condicidén para realizar este tipo de retranqueo que se destine el ensanchamiento de la calle para es-
pacio ajardinado, peatonal o aparcamientos.
Modalidad b)

Debe reunir los siguientes requisitos:

- Que el retranqueo tenga un ancho minimo de 9,00 metros en cualquier punto del mismo, no permitién-
dose estrechamientos inferiores a dicho valor, y un fondo no superior a vez y media su ancho minimo

- Que se inicie a mas de 3,00 m de cada medianera.

Modalidad c)

Comprende los retranqueos en plantas piso sin retranqueo en planta baja. Las condiciones seran las
mismas que las de la modalidad b)

Modalidad d)

Su utilizacién sélo sera posible cuando asi quede definido en un Estudio de Detalle. Comprende los re-
tranqueos en planta baja que dan lugar a fachadas porticadas formando soportales de uso publico. Deberan
reunir los siguientes requisitos:

- Que el retranqueo se extienda en todo el frente de alineacidon de una manzana.

- Que la luz de paso entre pilares y fachada retranqueada en toda la extensidn del retranqueo sea como
minimo de 3,50, y la altura libre minima en los soportales sea de 3,60 m.

En esta modalidad se permitira la ocupacidn en planta sétano de la superficie retranqueada de la planta
baja, debiendo preverse la colocacidon de un conducto que recoja el paso de las instalaciones.

Articulo 42. Huecos en fachada.
La separaciéon de los huecos de fachadas de las medianeras, en funcion del uso a que se destine el edificio de-
bera cumplir lo establecido en la normativa vigente de proteccidn contra incendios y nunca sera inferior a 60 cm.

Articulo 43. Cuerpos salientes sobre via publica.

1. En las zonas de edificacion segun alineacion a vial y para lo no previsto en las condiciones particulares de cada
zona, regiran las normas generales sobre cuerpos salientes establecidas por la Normativa del Plan General.
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2. Para poder adquirir el derecho de vuelo de fachada se debera satisfacer previamente la tasa fiscal co-
rrespondiente.

Articulo 44. Elementos salientes.
1. En planta baja, se autorizaran elementos salientes siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) El ancho oficial de la calle a que dé frente el edificio sera superior a 10 metros.

b) Si se encuentran situados a una distancia inferior a 3,60 metros sobre la rasante de la acera, no
podran sobresalir mas de 10 cm de la linea de edificacion.

c) Si se encuentran situados por encima de los 3,60 metros sobre la rasante de la acera, su vuelo no so-
brepasara en ningun punto el ancho de la acera menos 40 cm, con un maximo absoluto de 1,50 metros, pu-
diéndose alcanzar un maximo de 3 metros en las mismas condiciones del punto siguiente.

2. Se admiten vuelos de elementos salientes por encima de la planta baja, en toda la altura del edificio, con
caracter general, hasta un maximo de 10 cm. No obstante, seran admisibles vuelos superiores de elementos
salientes sobre via publica en las siguientes circunstancias y con las limitaciones que se indican:

a) Cuando el edificio no se encuentre destinado al uso de viviendas.

b) El vuelo estara situado por encima de los 4,00 metros de altura desde la rasante de la acera.

c) No podra sobresalir del ancho de la acera menos 3 metros ni sera superior al 10 por ciento de la an-
chura de la calle o del espacio libre existente en su frente.

d) Debera respetar y ser compatible con la seguridad de las personas, asi como con el arbolado, mobilia-
rio urbano y sefalizacion existentes.

e) Las soluciones arquitectdnicas que se proyecten no podran suponer, por materiales y composicion,
una apariencia discordante respecto del conjunto donde se ubiquen, siendo ello causa suficiente para la de-
negacion de la licencia de obras.

3. Los elementos salientes que se sitlen por encima de la planta baja, deberdn separarse de las medianeras
un minimo de 60 cm o su vuelo maximo, a excepcidén de impostas, cornisas y molduras, que podran llegar
hasta las medianeras en toda la altura del edificio siempre que su vuelo no supere los 10 cm.

4. Los aleros podran sobresalir de la alineacion del vial hasta un maximo de 0,5 metros en calles de menos
de 8 metros; 0,80 metros en calles cuyo ancho esté comprendido entre 8 y 12 metros; y 1,20 metros en ca-
lles cuyo ancho sea superior a 12 metros.

SECCION Ill: ORDENACION SEGUN EDIFICACION AISLADA. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 45. Planta baja.

1. Planta baja en edificacion abierta es aquélla cuyo pavimento se encuentra situado entre 0,60 m. por de-
bajo y 1,35 metros por encima de la rasante de la acera, y cuya altura libre entre plantas no sobrepasa los
4,60 metros, salvo lo dispuesto en el punto siguiente, y salvo que se trate de edificios cuya planta baja se
destine al uso de cines, teatros e iglesias. En este caso no se limita la altura maxima de planta baja, aunque
la edificacion no podra superar el nimero maximo de plantas ni la altura reguladora maxima establecida por
el Plan para la zona.

2. Planta baja en baja densidad, en suelo no urbanizable y en suelo industrial es aquella planta cuyo pavi-
mento esta situado entre el nivel del terreno de la parcela y 0,90 metros por encima de éste.

Articulo 46. Planta sétano.
Es aquélla situada por debajo de la planta definida como planta baja segun el articulo anterior.

Articulo 47. Altura maxima y nimero tope de plantas.

1. La altura maxima de la edificacion se determinard en cada punto a partir de la rasante oficial y/o de la
cota definitiva del terreno.

2. Los valores de las alturas maximas y el nimero tope de plantas se estableceran en las normas de cada
zona concreta.

3. Por encima de la altura maxima, sélo se permitira:

a) La cubierta definitiva del edificio, de pendiente maxima 35% y cuyos arranques partiran de una altura
no superior a la real del edificio o del saliente maximo determinado por el vuelo de aleros. El espacio resul-
tante bajo cubierta no serd habitable. Las camaras de aire y elementos de cobertura en los casos de cubierta
plana, no superardn una altura total maxima de 0,60 m.
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b) Los antepechos de fachada anterior y posterior y las de los patios interiores, cuya altura no podra ex-
ceder de 1,50 m.

c) Los elementos de separacion entre azoteas, sin que puedan tener mas de 1,50 metros de altura si son
opacos, ni mas de 2,20 metros de altura si son calados.

d) Los remates de fachada exclusivamente decorativos u ornamentales hasta una altura maxima de 2,20
m. y que pueden alcanzar la totalidad de la longitud de fachada. Estos remates podran sobresalir hasta 3,80
metros en caso de que se trate de elementos ornamentales singulares situados en una o varias esquinas del
edificio y siempre que sean recintos de ocupacion nula e inscribibles en un cuadrado de 4,00 metros de lado.

e) La caja de escalera y torreta del ascensor, que deberan quedar comprendidas dentro de un plano trazado a
45° por la interseccién del plano de fachada con un plano horizontal situado a 3,00 m. sobre la altura del edificio.

f) Los elementos técnicos de las instalaciones, que deberdn quedar comprendidos dentro de un plano tra-
zado a 45° por la interseccién del plano de fachada con un plano horizontal situado sobre la altura del edificio.

g) Los torreones y claraboyas destinados exclusivamente a la iluminacién cenital, con una superficie en
planta no superior al 25 por ciento de la ocupada por la edificacion y con una altura maxima de 3,00 metros
sobre la altura del edificio.

h) Instalaciones descubiertas que no generen volumen, que deberdn quedar comprendidas dentro de un
plano trazado a 452 por la interseccién de los planos de fachadas y medianeras del edificio con un plano
horizontal situado sobre la altura del mismo. Estas instalaciones tendran una altura maxima de 4 metros si
se trata de elementos ligeros, transparentes y desmontables y tendran la misma altura maxima y caracteris-
ticas que las sefialadas en el apartado c) de este articulo si se trata de elementos fijos o de obra. Se prohibe
el uso de la cubierta para aparcamiento de vehiculos.

4. Se prohibe la disposicidn de escaleras privativas de acceso desde la Ultima planta de las edificaciones a la
cubierta de las mismas. Se exceptuan de dicha prohibicidn las siguientes situaciones:

- en viviendas unifamiliares incluso en parcela comun cuando se adosen horizontalmente y no verticalmente,

- en viviendas plurifamiliares hasta tres plantas de altura maxima,

- en edificaciones que se sitlen sobre suelo clasificado por el PG como urbanizable de los nucleos coste-
ros de El Altet, Arenales y La Marina- aunque con posterioridad alcancen la clasificacion de suelo urbano por
consolidacion-, y calificados como uso residencial turistico clave 36 o clave 33 con edificabilidad bruta infe-
rior a 0,6 m%t/m?3s.

Articulo 48. Cuerpos salientes.
En las zonas de ordenacidn segun edificacion aislada, y para lo no previsto en las condiciones particulares de
cada zona, regiran las normas generales sobre cuerpos salientes establecidas por la Normativa del Plan General.

Articulo 49. Separaciones minimas a lindes de parcela.

1. Los parametros que se regulan en estas Ordenanzas y en la Normativa relativos a las separaciones a los
lindes de la parcela, deberan entenderse como minimos, y quedaran definidos por la menor distancia entre
el plano vertical cuya directriz sea el linde de cada parcela y los puntos de la edificacidn, incluso los vuelos y
cuerpos salientes.

2. Laseparacion entre edificios de una misma parcela se medira desde las aristas de los puntos maximos de vuelo.

Articulo 50. Construcciones auxiliares.

Son las edificaciones o cuerpos de edificacion al servicio de los edificios principales, con destino a porter-
ia, garaje particular, depdsito de herramientas de jardineria, maquinaria de piscina, vestuarios, cuadras, la-
vaderos, despensas, invernaderos, kioscos y garitas de control, pérgolas y barbacoas, y otros usos similares.

Articulo 51. Cercas y cerramientos.

1. Las cercas con frente a viales publicos, dotaciones y espacios verdes se regularan, en cuanto a altura y
materiales, conforme a las disposiciones de cada zona, o por las que se sefialan en los numeros siguientes.

2. Las cercas con frente a espacios publicos se sujetaran, en general, en toda su longitud, a las alineaciones y
rasantes de éstos. Sin embargo, en determinados casos, deberan retrasarse o retranquearse en parte con el fin
de mejorar la relacion entre los edificios y la calle. En estos casos, el espacio comprendido entre cerca y alinea-
cion se mantendra acorde con la urbanizacion del vial en cuanto a materiales, disefio y jardineria y a cargo del
propietario de dicho suelo. El proyecto de obra de edificacién incluira la urbanizacion de dicha superficie.
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3. Exceptuando el caso sefalado en el punto 2.b) anterior, la altura maxima de cercas, en caso de ser opa-
cas, sera de 1,20 metros, medidos desde la cota natural del terreno en cada punto del linde. Dicha altura
podra alcanzar los 2,20 metros en caso de ser caladas.

4. No se permitird incrementar la altura de las cercas opacas con instalaciones tipo frontones y similares. En
todo caso, los elementos de obra destinados a este tipo de uso, aunque se situaran en el interior de las par-
celas, deberan cumplir la condicion de proyectar sobre las parcelas colindantes una sombra de 452 (cuarenta
y cinco grados de proyeccién) no superior a la determinada por la cerca opaca correspondiente ubicada a la
mayor altura permitida por este articulo.

5. Podran establecerse modelos o condiciones especiales diferentes para determinados ambitos en funcion
de sus caracteristicas.

6. En el caso de cerramientos perimetrales de pistas deportivas o similares con malla electrosoldada o red
textil o similar colgada, deberan cumplir la condiciéon de no superar la linea trazada de 452 desde la altura
maxima de cercado de 2,20 m. en el linde de la parcela.

7. Respecto a las edificaciones situadas en el interior de la parcela, los cerramientos del tipo del parrafo an-
terior y los acristalados respetaran las distancias establecidas en las normas de habitabilidad sobre patios.
Los cerramientos de obra que no hubieran estado contenidos en la licencia de obra, ademas de la condicidn
anterior deberan estar suscritos por los propietarios afectados.

Articulo 52. Plantacion de palmeras.

1. En el tipo de ordenacidn segun edificacion aislada, sera preceptiva la plantacién de palmeras previamen-
te a la finalizacidn de las obras de edificacion.

2. La plantacién se efectuard en las fachadas de las parcelas, excepto en caso de que la edificacidn recaiga
directamente a ella, a razon de una palmera cada 4 metros, con una altura de 25 cm. en las zonas de Claves
6y 7yde50cm.enlazonade Clave 5.

3. Las palmeras seran datileras, del tipo “phoenix dactilyfera”, de vivero, debiendo acreditarse documen-
talmente que dicho vivero se encuentra inscrito en el registro correspondiente del Patronato del Palmeral de
Elche, salvo que procedan de fuera del término municipal.

4. La plantacién de las palmeras deberd estar totalmente ejecutada antes de la concesion del final de obras
municipal, debiendo asimismo estar convenientemente proyectada e incluida en el ajardinamiento de la par-
cela del proyecto de obras.

Articulo 53. Otros parametros complementarios.

1. Aquellas partes de la parcela que permanezcan libres, no edificadas, como consecuencia de las carac-
teristicas de este tipo de ordenacion, con excepcidn de las zonas que puedan estar destinadas a accesos de
vehiculos, se trataran como jardines o como espacios verdes con arbolado, destinados al esparcimiento y re-
poso de los usuarios de los edificios de la parcela. El mantenimiento de los mismos correra a cargo de los
propietarios. Dichos espacios, en todos sus recorridos, deberan tener resuelta la accesibilidad para personas
con movilidad disminuida.

2. En todo lo referente al resto de pardametros, sera de aplicacion lo establecido por estas Ordenanzas para
el tipo de ordenacidn segun alineacidn a vial, salvo que se indique expresamente algun otro para una zona
concreta y determinada.

CAPITULO IV. SUELO URBANO.
SECCION PRIMERA. ZONA DE REHABILITACION. (CLAVE 1).

Articulo 54. Condiciones de la edificacion.
Las nuevas edificaciones, asi como la reforma y la rehabilitacién de las existentes, deberan armonizar con
la tipologia histdrica tradicional del barrio.

SECCION SEGUNDA. ZONA DE CASCO ANTIGUO. (CLAVE 2).

Articulo 55. Condiciones de la edificacion.
1. Las nuevas edificaciones, asi como la reforma y la rehabilitacion de las existentes, situadas dentro del
nucleo histdrico tradicional, deberdn armonizar con la tipologia tradicional del barrio.

21



PLAN GENERAL DE ELCHE ORDENANZAS DE EDIFICACION

2. Para las edificaciones de nueva planta, asi como para las reformas y rehabilitaciones que afecten al subsue-
lo, sera de aplicacion, en su caso, lo sefialado en la Seccion Segunda del Capitulo Il de la Normativa del Plan.

SECCION TERCERA. ZONA DE ENSANCHE. (CLAVE 4).

Articulo 56. Condiciones de la edificacién.
1. Condiciones de las medianeras

Las paredes medianeras de edificios construidos con anterioridad al Plan General de 1986 que sobrepa-
sen la altura del edificio contiguo, deberan tratarse por sus propietarios como fachadas ciegas.
2. Otras condiciones.

Las nuevas edificaciones, asi como la reforma y rehabilitacién de las existentes, situadas dentro del
nucleo histdrico tradicional, deberdn armonizar con la tipologia tradicional del barrio.

SECCION CUARTA. ZONA DE EDIFICACION ABIERTA. (CLAVE 5).

Articulo 57. Condiciones de la edificacién.
1. Parametros especificos para el tipo de configuracién rigida.

Seran los establecidos con cardacter general por estas Ordenanzas para el tipo de edificacidon segun ali-
neacion a vial.
2. Pardmetros especificos para el tipo de configuracidn flexible.

Seran los establecidos con caracter general por estas Ordenanzas para el tipo de ordenacién segun edifi-
cacién aislada.
3. Aparcamientos en espacios libres.

Los espacios libres privados de las parcelas, no ocupados por la edificacion, podran utilizarse o no como
reservas de aparcamientos, de acuerdo con el siguiente esquema:

a) Barrio del Cementerio: en toda su superficie, los espacios libres pueden destinarse a aparcamientos.

b) Arenales y partidas rurales: podran utilizarse como reserva de aparcamientos, el 50 por ciento de los
espacios libres, debiendo destinarse el resto a zonas ajardinadas.

c) Resto de Clave 5: podra destinarse como reserva de aparcamientos hasta el 30 por ciento de los espa-
cios libres, debiendo reservarse el resto a zonas ajardinadas.

SECCION QUINTA. ZONA DE CIUDAD JARDIN. (CLAVE 6).

Articulo 58. Condiciones de la edificacién.
1. Parametros de aplicacién.

Seran los establecidos con caracter general por estas Ordenanzas para el tipo de ordenacién segun edifi-
cacién aislada.
2. Plantacion de palmeras.

Se exigira para todas las edificaciones situadas en esta Clave las condiciones sobre plantacién de palme-
ras sefialadas en el art. 52 de estas Ordenanzas.

SECCION SEXTA. ZONA DE PALMERAL CONSOLIDADO. (CLAVE 7).

Articulo 59. Condiciones de la edificacién.

La edificacion deberd respetar en cualquier caso la estructura tradicional del huerto existente, sustitu-
yendo los ejemplares enfermos y reponiendo los desaparecidos. Asimismo, cualquier solicitud de licencia de
obras en esta Clave deberd someterse a la Ley de Tutela del Palmeral de Elche y su Reglamento y ser infor-
mada previamente a su concesidn por el drgano correspondiente del Patronato del Palmeral de Elche.

SECCION SEPTIMA. ZONA DE SERVICIOS (CLAVE 10).

Articulo 60. Condiciones de la edificacion.
1. Las condiciones de la edificacion seran las de la zona donde se encuentre incluida la parcela, con excep-
cion de lo sefialado en el punto siguiente.
2. Las grandes superficies comerciales estaran sujetas a las siguientes condiciones establecidas expresamen-
te por la Normativa urbanistica para ellas.
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SECCION OCTAVA. ZONA INDUSTRIAL. (CLAVE 11).

Articulo 61. Condiciones de la edificacion en manzana abierta.

1. En lo no regulado expresamente por este articulo, serdn de aplicacién las Ordenanzas establecidas con
caracter general para el tipo de ordenacién segun edificacidn aislada.

2. Se prohibe en el espacio resultante de retranqueo de fachada la utilizacion para el almacenamiento de
cualquier tipo, debiendo Unicamente destinarse a accesos, circulacion interior, aparcamientos, jardineria e
instalaciones.

Articulo 62. Condiciones de la edificacién en manzana cerrada.
En lo no regulado expresamente por este articulo, seran de aplicacién las Ordenanzas establecidas con
caracter general para el tipo de ordenacién segun alineacién a vial.

Articulo 63. Condiciones de la edificacidon en parque industrial.
Seran las sefialadas en el Proyecto de Modificacién y Ampliacion del Plan Parcial "Elche Parque Indus-
trial", excepto la materia de la que es objeto el Capitulo IV, que se regulard por su normativa especifica.

SECCION NOVENA. APARCAMIENTOS. (CLAVE P)

Articulo 64. Condiciones de la edificacion
Seran las de la zona en la que se encuentre ubicada la parcela.

CAPITULO V. SUELO NO URBANIZABLE.
SECCION PRIMERA. GENERALIDADES.

Articulo 65. Disposiciones generales.

1. Las Ordenanzas de aplicacién en el suelo no urbanizable desarrolladas en los articulos siguientes, lo serdn
en funcién de los distintos usos permitidos en cada Clave de acuerdo con la Normativa del Plan General y
con la Ley del suelo no urbanizable.

2. Los parametros de distancias minimas a linderos, ejes de caminos y viales que se establecen para las dis-
tintas construcciones e instalaciones, deben entenderse de aplicacion tanto a la construccidn principal como
a toda construccién o instalacion auxiliar de cualquier tipo que exista en la parcela, ya sea por encima o por
debajo de la rasante, salvo lo dispuesto en el articulo siguiente.

3. La altura total de la edificacién queda referida a la maxima que puede alcanzar cualquier elemento de la edifi-
cacion, tales como cumbreras, torreones u otros de los permitidos por encima de la altura reguladora maxima.

Articulo 66. Vallados.

1. Las cercas y vallados con frente a viales, dotaciones y espacios verdes se ajustardn en toda su longitud a
las alineaciones y rasantes de éstos, salvo lo dispuesto por la legislacion de carreteras.

2. La distancia minima de cercas y vallados a ejes de caminos no calificados expresamente como viales, sera
de 4 metros.

3. La altura maxima de cercas sera de 1,20 metros medidos desde la cota natural del terreno en cada punto
del linde si son opacas. Dicha altura podra alcanzar los 2,20 metros en el caso de ser caladas.

SECCION SEGUNDA. PROCEDIMIENTO PARA LA CONCESION DE LICENCIAS.

Articulo 67. Procedimiento ordinario.
1. Serd de aplicacién el procedimiento ordinario para los usos y actividades siguientes:
a) Vivienda aislada y familiar que no contribuya a la formacidn de nucleo de poblacién.
b) Almacén vinculado a actividad agricola, ganadera o forestal.
c) Instalaciones precisas para la explotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética.
d) Explotacion de canteras o extraccion de aridos o tierras (De acuerdo con la Ley 10/2004 precisan D.I.C.).
e) Actividades de servicios vinculadas funcionalmente a las carreteras (De acuerdo con la Ley 10/2004
precisan D.I.C.).
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2. El otorgamiento de licencia municipal para la realizaciéon de cualquiera de las anteriores actividades re-
querira la autorizacion previa por parte del Ayuntamiento y, en su caso, del organismo competente.

3. Dicha autorizacion previa podra en algunos casos subsumirse en la licencia de obras e incluirda como do-
cumentacién:

a) Emplazamiento y extension de la finca en que se pretende construir, reflejados en plano de situacion,
guedando constancia de que no contribuye a la formacién de nicleo de poblacién.

b) Superficie ocupada por la construccién y descripcion de las caracteristicas fundamentales de la misma
y de los usos o actividades a desarrollar en aquélla.

c) Copia de los titulos de propiedad que faciliten la identificacién de la finca y conformidad otorgada por
el duefio para afectar la superficie de ésta a la edificacion con las condiciones de indivisibilidad que resulten
de la autorizacién previa.

4. El otorgamiento de la autorizacion previa no exime de la licencia municipal que se otorgara, obtenida
aquélla, si el proyecto técnico presentado por el solicitante se ajusta a las Ordenanzas Municipales y al resto
de la legislacion aplicable.

Articulo 68. Procedimiento mediante declaracion de interés comunitario.
1. Serd de aplicacidén a las construcciones, usos o aprovechamientos siguientes:

a) Actividades mineras y extractivas, salvo las previstas en la letra d) del articulo anterior.

b) Actividades industriales y productivas.

c) Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y esparcimiento y terciarias.
2. El otorgamiento de licencia municipal para la realizacién de cualquiera de las anteriores actividades re-
querira la declaracién previa de interés comunitario.
3. El procedimiento para la declaracion de interés comunitario sera el que viene sefialado en los articulos 16,
17,18 y 19 de la Ley 4/1992 de la Generalitat del Suelo No Urbanizable, o disposiciones que los sustituyan.

Articulo 69. Procedimiento extraordinario.

(De acuerdo con la Ley 10/2004 tienen el mismo tratamiento que el resto de actividades sujetas a D.I.C.)

1. Serd de aplicacion a las actividades industriales, terciarias o de servicios no contempladas en el articulo
anterior y que precisen la ocupacién de una superficie mayor de cuatro hectdreas, cuenten con mas de ocho
mil metros cuadrados de construccion o requieran la ejecucién de unos accesos propios con mas de mil me-
tros lineales de desarrollo y cumplan, adema3s, las condiciones del art. 20 de la Ley del Suelo No Urbanizable,
o disposicion que lo sustituya.

2. El procedimiento para la autorizacién de este tipo de actividades sera el sefialado por el articulo a que
hace referencia el punto anterior.

SECCION TERCERA. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 70. Condiciones de la edificacion para el uso de viviendas.
1. Condiciones estéticas:

- Los acabados de fachada se limitaran a piedra, obra vista de calidad o al revoco y enlucido en colores
blancos, ocres y sienas.

- Las cubiertas seran planas o de pendiente no superior al 35 por ciento.

2. Plantacion de palmeras:

- Previamente a la finalizacidn de las obras, sera preceptiva la plantacidon de palmeras.

- La plantacion se efectuara en las fachadas de las parcelas a razén de una palmera cada 10 m., con una
altura minima de 25 cm, o nimero equivalente en el interior de la parcela agrupadas en forma de huerto
tradicional.

- Las palmeras seran datileras, del tipo “phoenix dactilyfera”, de vivero, debiendo acreditarse documen-
talmente que dicho vivero se encuentra inscrito en el registro correspondiente del Patronato del Palmeral de
Elche, salvo que procedan de fuera del término municipal.

- La plantacion de las palmeras debera estar totalmente ejecutada antes de la concesion del final de
obras municipal, debiendo asimismo estar convenientemente proyectada e incluida en el plano de parcela
del Proyecto de Obras.
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Articulo 71. Condiciones de la edificacidon para el uso de viviendas en la Zona de Huertos dispersos de
palmeras (Clave 56).

En esta zona, ademas de las sefaladas en el punto 1 del articulo anterior, seran de aplicacidn las siguien-
tes condiciones:

1. Se prohiben las terrazas planas en la cubierta de las viviendas con excepcion del porche.

2. Se prohiben las rampas de acceso al sotano exteriores a la propia vivienda.

3. Quedan prohibidos los semisdtanos.

4. La distancia minima de la edificacidn a cualquier palmera existente sera de 2 metros.

5. La edificacién debera respetar en todo caso la estructura del huerto existente. Asimismo, cualquier
solicitud de licencia de obras en esta zona debera, ademas de seguir el procedimiento general, ser informa-
da por el drgano competente del Patronato del Palmeral de Elche.

Articulo 72. Condiciones de la edificacion para el uso de almacenes agricolas y forestales.
1. Condiciones estéticas y formales:

- Los acabados de fachada y las cubiertas deberan tratarse igual que lo establecido para viviendas.

- Seran de planta cuadrada o rectangular, no permitiéndose adosar a ellos pérgolas, marquesinas o cual-
quier otro elemento similar.

- Los huecos de ventilacién o iluminacién deberan estar situados a una altura minima de 2 metros desde
el pavimento del almacén y no podran tener una altura superior a 0,80 metros.
2. Dado que el almacén agricola se considera vinculado a la explotacion agricola de la parcela, se exigira que
ésta se encuentre en explotacion y plantada en al menos el 80 por ciento de su superficie, con caracter pre-
vio a la concesidn de la licencia de obras.

Articulo 73. Condiciones de la edificacion para el uso de actividades ganaderas.
1. Las instalaciones ganaderas que alberguen ganado bovino, caprino, porcino y equino con la excepcidn
sefialada en el punto siguiente, deberan ubicarse a una distancia minima de edificaciones residenciales que
no sean la propia vivienda de la explotacién de 200 metros, a una distancia minima de los nucleos urbanos
de las partidas rurales de 500 metros y a una distancia del nucleo urbano de Elche de 1.000 metros.
2. Cuando se trate de explotaciones equinas no comerciales, cuya capacidad no exceda de 8 unidades de
ganado mayor (UGM), la distancia minima de la explotacion a edificaciones residenciales que no sean la pro-
pia vivienda sera:

- Si la explotacion dispone entre 6 y 8 UGM: 100 metros.

- Si la explotacion dispone de hasta 5 UGM: no se establece distancia minima a viviendas.
3. Para instalaciones apicolas, la distancia minima a edificaciones residenciales que no sean la propia vi-
vienda de la explotacion serd de 100 metros.
4. Sera requisito necesario previo a la concesién de licencia de obras, salvo que la legislacion aplicable no lo
requiera, la licencia de instalacion de la actividad de que se trate.

Articulo 74. Condiciones de las instalaciones agricolas, ganaderas, forestales y cinegéticas.
Para la concesiéon de cualquier licencia de obras se debera aportar la documentacion precisa que justifi-
gue la necesidad y conveniencia de la instalacion.

Articulo 75. Otras condiciones.

Para las construcciones e instalaciones destinadas a chatarrerias, desguaces de coches, depdsito de ma-
teriales o similares, se exigiran las condiciones siguientes:

1. Plantacién de arbolado en al menos la mitad de la superficie de la edificacidén (debe entenderse de la
parcela). Dicho arbolado deberd, ademas, actuar de pantalla visual en todo el perimetro de la parcela, con
una altura y con un espesor tal, que impida la visibilidad de la instalacién desde el exterior.

2. Las instalaciones deberan ubicarse a una distancia minima de edificaciones residenciales de 200 me-
tros, a una distancia minima de nucleos rurales de 500 metros y a una distancia minima del nicleo urbano
de 1.000 metros.
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MODIFICACIONES PUNTUALES

Articulo 19. Condiciones generales respecto a las molestias por ruidos y vibraciones.
A.D. 27/02/2006. BOP 08/04/2006

Articulo 19.bis. Limitacion en la ejecucion de las obras.
A.D. 25/01/2016. BOP 12/02/2016

Articulo 28. Patios.
A.D. 25/10/2004. BOP 27/11/2004

Articulo 29. Condiciones de los patios.
A.D. 25/10/2004. BOP 27/11/2004

Articulo 30 bis. Condiciones de iluminacion y ventilacion para escaleras.
A.D. 23/05/2005. BOP 07/07/2005

Articulo 31. Regulacion de garajes y aparcamientos.
A.D. 29/10/2001. BOP 28/12/2001
A.D. 28/07/2008. BOP 11/11/2008
A.D. 19/07/2012. BOP 08/10/2012
A.D. 08/09/2016. BOP 03/10/2016
A.D. 22/05/2018. BOP 13/06/2018

Articulo 32. Escaleras.
JGL 17/07/2009

Articulo 33. Aparatos elevadores.
A.D. 21/09/2012. BOP 17/10/2012

Articulo 34. Condiciones estéticas de las edificaciones.
A.D. 25/11/2002. BOP 31/12/2002
A.D. BOP 25/02/2014

Articulo 37. Altura reguladora maxima y niumero de plantas.
DICTAMEN C.U. 20/01/2004

A.D. 03/11/2009. BOP 07/12/2009

A.D. 21/09/2012. BOP 17/10/2012

A.D. BOP 25/02/2014

A.D. 26/01/2015. BOP 10/02/2015

Articulo 44. Elementos salientes.
A.D. 30/07/2007. BOP 19/10/2007

Articulo 47. Altura maxima y nimero tope de plantas.
DICTAMEN C.U. 20/01/2004

A.D. 03/11/2009. BOP 07/12/2009

A.D. BOP 25/02/2014

A.D. 26/01/2015. BOP 10/02/2015

Articulo 51. Cercas y cerramientos.
A.D. 27/10/2003. BOP 31/12/2003
A.D. 21/09/2012. BOP 17/10/2012
A.D. 28/02/2013. BOP 15/03/2013

Articulo 53. Otros parametros complementarios.
A.D. 27/10/2003. BOP 31/12/2003
A.D. 21/09/2012. BOP 17/10/2012

Articulo 73. Condiciones de la edificacion para el uso de actividades ganaderas.
A.D. 30/06/2011. BOP. 02/08/2011
A.D. BOP 25/02/2014
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