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El pleno del Ayuntamiento de Alzira, en sesién de 10 de marzo de 2005, aprobdé el Programa
para el Desarrollo de la Actuacién Integrada del Sector Tulell, publicandose en el «Boletin
Oficial» de la provincia de 3 de junio de 2005. Como continuacion al mismo, se procede a
publicar el contenido de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial del Sector Tulell, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 59.4.a) de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica. (BOP de 15/10/2005)

NORMAS URBANISTICAS
Capitulo primero

Articulo 1.1.Ambito de actuacion del plan parcial.
Articulo 1.2.Zonas de calificacion urbanistica.
Articulo 1.3.Condiciones generales de la edificacion.

Capitulo segundo. Regulacion de las diferentes zonas del sector.
Seccibén primera. Zona residencial unifamiliar adosada. (Eliminada por modif. 1).
Seccion segunda. Zona residencial manzana.

Articulo 2.2.1.Ambito.

Articulo 2.2.2.Asignacion de usos.

Articulo 2.2.3.Condiciones de la parcela.

Articulo 2.2.4.Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 2.2.5.Dotacién de aparcamientos.

Seccibn tercera. Zona residencial en bloque.

Articulo 2.3.1.Ambito.

Articulo 2.3.2.Asignacion de usos.

Articulo 2.3.3.Condiciones de la parcela.

Articulo 2.3.4.Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 2.3.5.Condiciones estéticas.

Articulo 2.3.6.Dotacién de aparcamientos.

Articulo 2.3.7.Asignacion de usos.

Articulo 2.3.8.Condiciones de la parcela.

Articulo 2.3.9.Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 2.3.10.Condiciones estéticas.

Articulo 2.3.11.Dotacién de aparcamientos.

Seccidn cuarta. Zona terciaria.

Articulo 2.4.1. Ambitos y subzonas.

Articulo 2.4.2.Ambito.

Articulo 2.4.3.Asignacion de usos.

Articulo 2.4.4.Condiciones de la parcela.

Articulo 2.4.5.Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 2.4.6.Condiciones estéticas de la edificacion.
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Articulo 2.4.7.Dotacién de aparcamientos.

Articulo 2.4.8.Ambito.

Articulo 2.4.9.Asignacion de usos.

Articulo 2.4.10.Condiciones de la parcela.

Articulo 2.4.11.Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 2.4.12.Condiciones estéticas de la edificacion.

Articulo 2.4.13.Dotacién de aparcamientos.

Articulo 2.4.14.Ambito.

Articulo 2.4.15.Asignacion de usos.

Articulo 2.4.16.Condiciones de la parcela.

Articulo 2.4.17.Alternancia de usos.

Articulo 2.4.18.Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 2.4.19.Condiciones estéticas de la edificacion.

Articulo 2.4.20.Dotacién de aparcamientos.

Seccibn quinta. Dotaciones de caracter local.

Articulo 2.5.1.Ambito.

Articulo 2.5.2.Usos.

Articulo 2.5.3.Tipos y categorias de dotaciones de caracter local.
Articulo 2.5.4.Condiciones de caracter general.

Articulo 2.5.5.Condiciones especificas.

Seccion sexta. Zonas en el ambito de la red primaria.

Articulo 2.6.1.Ambito.

Articulo 2.6.2.Elementos de la red primaria.
Articulo 2.6.3.Usos.

Articulo 2.6.4.Condiciones especificas.

Capitulo tercero. Concepto y clasificacion de usos.

Articulo 3.1.Contenido.

Seccion primera

Articulo 3.1.1.Uso dominante, permitido, complementario y prohibido.

Articulo 3.1.2.Relacion entre la clasificacion de usos y la hormativa sobre actividades
calificadas.

Seccién segunda

Articulo 3.2.1.Uso residencial.
Articulo 3.2.2.Uso terciario.

Articulo 3.2.3.Uso industrial.
Articulo 3.2.4.Uso almacén.

Articulo 3.2.5.Uso dotacional.
Articulo 3.2.6.Uso de aparcamiento.
Articulo 3.2.7.Resumen de los usos.

Capitulo cuarto. Dotacién minima de aparcamientos.
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Seccion primera

Articulo 4.1.1.Dotacién de aparcamientos.

Articulo 4.1.2.Plaza de aparcamiento.

Articulo 4.1.3.Garajes y estacionamientos.
Articulo 4.1.4.Aparcamiento en los espacios libres.

Seccién segunda

Articulo 4.2.1.Reservas obligatorias y canon de aparcamiento.

Articulo 4.2.2.Dotacién de aparcamientos en uso residencial.

Articulo 4.2.3.Dotacién de aparcamientos en uso industrial o de almacén.
Articulo 4.2.4.Dotacion de aparcamientos en usos comerciales.

Articulo 4.2.5.Dotacién de aparcamientos en hoteleros.

Articulo 4.2.6.Dotacién de aparcamientos en oficinas.

Articulo 4.2.7.Dotacién de aparcamientos en usos recreativos.

Articulo 4.2.8.Dotaciéon de aparcamientos para minusvalidos.

Articulo 4.2.9.Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos.

Capitulo quinto. Disposiciones transitorias y final.
Disposicion transitoria primera.

Disposicion transitoria segunda.
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CAPITULO PRIMERO
Articulo 1.1.Ambito de actuacién del plan parcial.

1. El presente Plan Parcial se redacta en cumplimiento de lo establecido en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Alzira.

2. El &mbito de actuacién del presente Plan Parcial constituye un ambito de planeamiento de
desarrollo de la zona Tulell descrita en el PGOU de Alzira y esta compuesta por un sector de
suelo urbanizable delimitado y determinado por el PGOU vigente.

3. Las indicaciones vinculantes que se establecen para el ambito del presente plan en las
Normas Urbanisticas del Plan General de Alzira se complementan en los documentos
integrantes del presente Plan Parcial.

Articulo 1.2. Zonas de calificacion urbanistica. (1)

1. En el &mbito del presente plan parcial se establecen las siguientes zonas, subzonas y
areas de calificacion urbanistica:

b) Zona RMC. Suelo residencial manzana cerrada.

c) Zona RBE. Suelo residencial bloque exento.

d) Zona TMD. Suelo terciario en manzana densa.

e) Zona TVC. Suelo terciario en volumen contenedor.
f) Zona TBA. Suelo terciario en bloque aislado.

g) Zona dotacional.

Articulo 1.3.Condiciones generales de la edificacion.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales de la edificacion y del Plan General de
Alzira.

Para su correcta aplicacion se deberan tener en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Las referencias al Plano de Estructura urbana del PGOU deberan de entenderse
aqui como al Plano de Ordenacion Estructural del Plan Parcial del Sector Tulell.

b) Algunas de las determinaciones de las Ordenanzas Generales de la Edificaciéon de

las Normas Urbanisticas del PGOU quedan precisadas o pormenorizadas en las
condiciones particulares del presente Plan Parcial.
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CAPITULO SEGUNDO

SECCION PRIMERA. ZONA RESIDENCIAL MANZANA CERRADA. RMC.

Articulo 2.2.1.Ambito.

La Zona de Vivienda en Manzana esté constituida por el &rea expresamente grafiada con
este titulo en los planos de Ordenacion Urbanistica del Plan Parcial de Tulell conforme a la
grafia y abreviatura que se indican en su leyenda.

Articulo 2.2.2. Asighacion de usos. (1)
A) USO DOMINANTE: Residencial.

En edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo, también, ubicarse en
planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se
situaran siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales.

B) USOS PERMITIDOS.

Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado C de este articulo, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona,
0 con las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de
proteccién contra incendios o de ordenanzas municipales especificas. En cualquier caso,
deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Rcm. Uso residencial comunitario.

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

b)Tco.1. Uso Terciario Comercial compatible con la vivienda.

Excepto para Tco.ld, s6lo podran ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso
mixto, los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente
Plan y en funcién de las preexistencias comerciales, se admitira la ubicacion de locales
comerciales de la categoria Tco.la (superficie de venta no superior a 200 m?) en planta baja
con comunicacion directa con usos residenciales. Asi mismo, y en las citadas condiciones,
se admitira la categoria Tco.1b (superficie de venta mayor de 200 m2 y no superior a 800 m?)
en planta por encima y por debajo de la baja, siempre y cuando estén vinculadas a ésta, con
mismo uso Y titular, cuenten con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion
vertical independientes y

diferenciados de los del resto de usos.
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c) Tco.2. Uso Terciario Comercial compatible en zona residencial.

Podran ubicarse en planta baja y en edificio especifico para este uso con las limitaciones
establecidas en el capitulo 3. Si se ubican en edificio de uso mixto los locales comerciales
deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

d)Tho.l. Hoteles, hostales y pensiones.

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

e)Tof.2. Locales de oficina.

Se admiten, excepto Tof.0 en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas,
entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de
piso) se destinan a locales de oficina (pudiendo, también, ubicarse en plantas semisétano y
baja, pero, en ningln caso, en plantas de s6tano). Si se ubican en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran en planta semisétano y superiores, y siempre por
debajo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas
al resto de usos no residenciales.

f)Tre. Actividades recreativas.

Se admiten los tipos Tre.1y Tre.2 en planta baja y planta semisétano, salvo que se ubiquen
piezas habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde la via
publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto
de usos.

Asi mismo se admiten los tipos Tre.3, y Tre.4 en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se
destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en
ningln caso, en plantas de s6tano).

g) Ind.1. Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Su superficie total no
excedera de 300 m2.

h) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos. No se autorizan piezas habitables residenciales en planta baja, de
existir previamente éstas deberan quedar aisladas e independientes de este uso.
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i) D. Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas altas, debiendo contar con accesos desde la via publica
y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
Se admiten, asimismo, en edificio de uso exclusivo.

j) Par.1y Par.2. Aparcamientos de uso privado o publico.

Podréan situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja.

- En plantas altas de uso exclusivo, sin posibilidad de compartir la planta con uso
residencial.

- Bajo espacios libres privados; o, en su caso, previa concesién administrativa 0 mera

autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 50% de dicha
superficie libre.

Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por debajo de las destinadas al resto de usos no residenciales y a usos residenciales. En
planta baja y entresuelo, donde los usos Par.1 y Par.2 se podran compatibilizar en la misma
planta con otros usos que permitidos en planta baja y entresuelo.
C) SE PROHIBEN EXPRESAMENTE LOS SIGUIENTES USOS:
a) Terciarios:
-Tco.3. Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario.
-Tho.2. Campamentos.
-Tre.5.
b) Industriales y almacenes:
Ind.2, Ind.3, AlIm.2 y Alm.3.
c¢) Dotacionales:
- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de telecomunicaciones
(Din.5).

d) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte de mercancias (Par.3).
- Aparcamientos de uso publico o privado en las situaciones no permitidas.
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Articulo 2.2.3. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 100 m2.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 10 metros de longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 8 x 10
metros, cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior y sus lindes laterales no formen
un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

2. ParAmetros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos
de ordenacion. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior (salvo lo
dispuesto para los aticos).

No obstante, la linea de edificacion podra quedar retirada de las alineaciones interiores que
se sefialen. Asimismo, las fachadas interiores, recayentes a patios de manzana, podran
retirarse respecto de las alineaciones de fachada sefialadas por el Plan.

La profundidad edificable sera la sefialada en el plano de ordenacién correspondiente. Caso
de no indicarse ésta no se podra rebasar los 18 metros. No obstante, en este Ultimo caso,
las porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren
de resultar menores de 8 metros se consideraran edificables con el nUmero de plantas
asignado por el plan. En el resto del patio de manzana se podra construir en planta baja.

Art. 2.2.4.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (5)

1. Altura de cornisa.-

La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcion del nimero de plantas
grafiado en el Plano de Ordenacion correspondiente, con arreglo a la siguiente férmula:

Hc = 6,4 + 3,35 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nUmero de plantas,
incluida la de atico, a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

Se entiende como altura de cornisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del forjado, o elemento que lo sustituya, de la
dltima planta del edificio, incluida la planta atico.

De la aplicacién de la formula se deduce el siguiente cuadro:

nimero de altura de cornisa
plantas en metros
5 23,15
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26,50
29,85
33,20
36,55
39,90
43,25

QO OWoO~NO®

1
1

=

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo anterior es
el correspondiente a edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura libre
minima entre forjados para uso residencial ser4 de 3 metros. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de cornisa maxima la sefialada en el
parrafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano de Ordenacion, pero el
numero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de las especificas
condiciones minimas de altura libre de planta exigible para cada actividad, sin que en ningun
caso pueda superar la altura maxima de cornisa establecida.

2. Tolerancia de alturas.

No se admitira la construccion de edificios con menos plantas de las grafiadas en los Planos
de Ordenacion.

3. Chaflanes.

Los chaflanes son los establecidos en las alineaciones que figuran en los planos del Plan
Parcial.

4. Tratamiento de la ultima planta.

La dltima planta deberé retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alineaciones exteriores, al menos 3 metros para formar una planta atico, segin queda
grafiado en los planos de ordenacion.

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

a) Se admitiran cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en las Ordenanzas
Generales de Edificacion de las presentes Normas. La cumbrera no podré situarse a
mas de 3,50 m. sobre la altura de cornisa del edificio. Los faldones se realizardn en
planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningln cuerpo de
edificacion podra rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccién de
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2
metros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares, que en ningdn
caso, podran rebasar los 3,50 metros sobre la altura de cornisa del edificio. El
espacio bajo cubierta podréd utilizarse preferentemente para la ubicacion de
instalaciones y accesos a cubierta.

Solo podra destinarse a usos residenciales cuando forme una unidad con la vivienda
de la ultima planta y su acceso se realice a través de ella.

b) De realizarse é&ticos en la ultima planta, los faldones de la cubierta inclinada no
podran construirse en la franja de retiro de 3,00 metros desde la alineacion exterior,
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salvo un alero de 50 cm. de vuelo méximo sobre la fachada del atico; en otro caso
los faldones recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta fachada sin
ningun hueco en su ejecucion dentro de la franja de 3 metros, salvo los
correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o méas plantas.

c) Dentro de la franja de retranqueo de tres metros en aticos, se autorizaran
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2
metros la altura del plano de piso del atico, salvo con ornamentos aislados
singulares, que en ningln caso, podran rebasar los 3,50 metros dicho plano.

d) Se permitirdn las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones que deberan situarse a no menos de 3 metros del plano de fachada
coincidente con la alineacién exterior.

6. Edificaciones bajo rasante.

Se permite la construccibn de dos plantas s6tano con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales de la edificacién de estas Normas y asumiendo la
responsabilidad el promotor privado de posibles afecciones a edificaciones existentes.

7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningin
caso, a menos de 3,00 metros sobre la cota de referencia de la acera, ni a mas de
6,40 metros. En edificios en los que el primer forjado sobresalga de la alineacion
oficial de fachada, este no podra situarse a menos de 3,50 m. de la acera.

b) Se admite la construccién de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano
de fachada y no tener acceso directo desde el exterior.

c) Se admiten la construccién de entreplantas.

8. Construcciones en patio de manzana.

En los patios de manzana, si se diesen, la altura maxima del plano superior del forjado de
techo no podréa superar la del forjado de techo de la planta baja.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en estos patios tan s6lo se admitiran
los siguientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de 2,00
metros.

c) Las barandillas de proteccion.

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

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de
buena préctica de la construccion.

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



Ajuntament d’Alzira

N
N

NORMAS URBANISTICAS TULELL

9. Cuerpos y elementos salientes.
a) Sobre la alineacidon exterior solo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho inferior a 20
metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y como
maximo de 1,20 m.

- Balconadas con una longitud méaxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y
como maximo de 1.20 m.

- Miradores con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y como
maximo de 1,20 m.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud méaxima de vuelo sera de 115 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho superior a
20 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y como
maximo de 1,50 m.

- Balconadas con una longitud méaxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y
como maximo de 1,50 m.

- Miradores con una longitud maxima de vuelo del 7.5% del ancho de la calle y como
maximo de 1,50 m.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud méaxima de vuelo sera de 115 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacion de fachada (sefialada en los planos de Ordenacién) recayente a patio
interior de manzana sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

b1) En cualquier caso:

- Aleros de cubierta inclinada, con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos
con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un circulo de 10
metros de didmetro entre alineaciones de fachada:

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

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

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

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
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10. Cambios de alturas.

En los cambios de régimen de alturas (salvo los que definen el patio de manzana) sefalados
por el Plan, la edificacién cumplira las siguientes condiciones:

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle
en la franja de edificacion de menor altura, podra edificarse con las alturas asignadas
por el Plan hasta el limite sefalado en el Plano de Ordenacién Urbanistica, siempre
con tratamiento de fachada exterior.

b) Cuando el linde lateral se halle en la franja de edificacibn de mayor altura y a
menos de 5 metros de la linea de cambio de altura, no podra edificarse, por encima
de la menor de las alturas, el volumen comprendido entre el linde y la linea de
cambio de altura.

¢) La fachada transversal del edificio de mayor altura podra retirarse respecto de la
linea de cambio de alturas hasta un maximo de 5 metros a lo largo de la profundidad
edificable, fuere cual fuere la diferencia de alturas.

d) En cualquier caso y sea cual sea la configuracion del parcelario, el paramento que
materialice el cambio de alturas deberé tener tratamiento de fachada.

11. Patios de luces.

La dimension y superficie minima de los patios de luces, se ajustard a lo dispuesto en las
Normas HD-91, o las que las sustituyan y en todo caso una de las piezas de la vivienda, el
estar o similar debera recaer a via publica.

Art. 2.2.5.- Dotacién de aparcamientos. (5)

1. En edificios de viviendas, sera de aplicacion la dotacibn minima de plazas de
aparcamiento de una plaza por vivienda.

2. Solo ser& obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta sétano,
siendo opcional en planta baja o en segunda planta s6tano. Si no fuese posible la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento sera de aplicacion el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo
aportar documentacioén legal que garantice dicha reserva.

3. Los locales de aparcamiento, situados en cota diferente a la de la calle, dispondran de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la
alineacion exterior) para el control del vehiculo.

La maniobra de cierre de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento, no
rebasard, en ningun caso, la alineacion exterior.

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



7

)

Ajuntament d’Alzira

N
N

NORMAS URBANISTICAS TULELL
SECCION TERCERA. ZONA RESIDENCIAL EN BLOQUE.
Articulo 2.3.1. Ambito.

La zona de residencial en blogue esta constituida por el conjunto de areas expresamente
grafiadas con este titulo en los planos de ordenacién urbanistica del Plan Parcial de Tulell,
caracterizadas por un sistema de ordenacion de edificacion en bloque exento, sobre el que
se acomodan de forma indiferenciada  diferentes usos y tipologias.

Se diferencian las siguientes subzonas:
a) RBEL.
b) RBE2.
SUBZONA DE RESIDENCIAL EN BLOQUE EXENTO RBE1.
Articulo 2.3.2. Asighacion de usos.
A) USO DOMINANTE: Residencial.

B) USOS PERMITIDOS: Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado C) de este
articulo, salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta zona o con las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccién contra incendios o de ordenanzas municipales especificas.
En cualquier caso, deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Rcm. Uso residencial comunitario.

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

b) Tco.1. Uso terciario comercial compatible con la vivienda.

Excepto Tco.1d solo podran ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso mixto
los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica y ndcleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente
plan y en funcion de las preexistencias comerciales se admitird la ubicacién de locales
comerciales de la categoria Tco.la (superficie de venta no superior a 200 metros
cuadrados) en planta baja con comunicacion directa con usos residenciales.

c) Tco.2 Uso Terciario  Comercial compatible en zona  residencial.
Podran ubicarse en planta baja y en edificio especifico para este uso, con las limitaciones
establecidas en el capitulo 3. Si se ubican en edificio de uso mixto los locales comerciales
deberan contar con accesos desde la via publica y nacleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.
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d) Tho.l. Hoteles, hostales y pensiones.

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

e) Tof.2. Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal
aguel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
locales de oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semis6tano y baja, pero, en ningun
caso, en plantas de s6tano). Excepto Tof.0. Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran en planta semisétano y superiores, y siempre por debajo
de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas al resto
de usos no residenciales.

f) Tre. Actividades recreativas.

Se admiten los tipos Tre.l, y Tre.2, en planta baja y planta semisétano, salvo que se
ubiguen piezas habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde
la via publica y nucleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos.

Asi mismo se admiten los tipos Tre.3, y Tre.4, en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se
destinan a este uso (pudiendo, también, ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en
ningln caso, en plantas de s6tano).

g) Ind.1. Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

h) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nacleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos. No se autorizan piezas habitables residenciales en planta baja, de
existir previamente éstas deberan quedar aisladas e independientes de este uso.

i) D. Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas altas, debiendo contar con accesos desde la via publica

y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
Se admiten, asimismo, en edificio de uso exclusivo.
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j) Par.1y Par.2. Aparcamientos de uso privado o publico.
Podréan situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja.

- En plantas altas de uso exclusivo, sin posibilidad de compartir la planta con uso
residencial.

- Bajo espacios libres privados; o, en su caso, previa concesion administrativa 0 mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 50 por 100 de
dicha superficie libre.

- Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por debajo de las destinadas al resto de usos no residenciales y a usos residenciales. En
planta baja y entresuelo, donde los usos Par.1 y Par.2 se podran compatibilizar en la misma
planta con otros usos que permitidos en planta baja y entresuelo.
C) SE PROHIBEN EXPRESAMENTE LOS SIGUIENTES USOS:

a) Uso residencial unifamiliar.

Se prohibe en edificio exclusivo, entendiéndose como tal aquel en que todas las plantas por
encima de la baja se destinan a vivienda unifamiliar.

b) Terciarios:
- Tco.3. Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario.
- Tho.2. Campamentos.
- Ttre.5.
c) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.
d) Dotacionales:
- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de telecomunicaciones
(Din.5).
f) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte de mercancias (Par.3).

- Aparcamientos de uso publico o privado en las situaciones no permitidas.
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Articulo 2.3.3. Condiciones de la parcela.

La superficie minima de parcela edificable la del bloque establecida por la alineacion exterior
de la parcela definida como tal en los planos de ordenacion. La actuacién sobre la misma
serd unica.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos
de ordenacion. La edificacién no podra retranquearse de la alineacion exterior.

Art. 2.3.4- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (3) (5)

1. Altura de cornisa.
La altura de cornisa se establece en 67,2 m, y la altura maxima de los elementos de
coronacion se establece en 68,7 m.

Cuando el nimero de alturas se incremente a través de un Estudio de Detalle, la altura de
cornisa maxima de la edificacion se establece en funcion del numero de plantas, con arreglo
a la siguiente férmula:

Hc =6,4 + 3,35 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nUmero de plantas,
incluida la de &tico, a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

Se entiende como altura de cornisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de
referencia, hasta el plano horizontal inferior del forjado, o elemento que lo sustituya, de la
tltima planta del edificio, incluida la planta atico.

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo anterior es
el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. en los cuales la altura libre
minima entre forjados para uso residencial sera de 3 metros. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de cornisa maxima la sefialada en el
parrafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano de Ordenacion, pero el
namero posible de plantas a construir se deducird del cumplimiento de las especificas
condiciones minimas de altura libre de planta exigible para cada actividad, sin que en ningun
caso pueda superar la altura maxima de cornisa establecida.

2. Tolerancia de alturas.
No se admitira la construccion de edificios con menos plantas de las grafiadas en los Planos
de Ordenacion.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio:
a) No se admitirdn cubiertas inclinadas. La construccién de antepechos, barandillas y
remates ornamentales no podran rebasar en mas de 1'50 metros la altura de cornisa.

b) Se permitiran las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones que deberdn situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada
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coincidente con la alineacién exterior y deberan tener un tratamiento tal que quede integrado
en la composicién del edificio.

c) La dltima planta debera retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con las
alineaciénes exteriores, al menos 3 metros para formar una planta atico, segin queda
grafiado en los planos de ordenacion.

4. Edificaciones bajo rasante.
Se permite la construccibn de dos plantas s6tano con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales de la edificacion. (1)

5. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningan caso, a
menos de 3,00 metros sobre la cota de referencia de la acera, ni a mas de 6,40 metros. En
edificios en los que el primer forjado sobresalga de la alineacion exterior, este no podra
situarse a menos de 3,50 m. de la acera.

b) Se admite la construccion de entreplantas.

c) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m. del plano de
fachada y no tener acceso directo desde el exterior.

6. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacidon exterior solo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos:
- Balcones con una longitud maxima de 150 cm. en todo su perimetro.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 150 cm., en todo su perimetro.
- Miradores con una longitud maxima de vuelo de 150 cm., en todo su perimetro.
- Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud maxima de vuelo podra ser de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Se permiten retranqueos en fachada con un maximo de 5 m. de profundidad sobre la
alineacion de fachada, siempre que no se desvirtie el caracter del plano de la fachada. Con
un maximo del 15% del volumen total del edificio. Esta totalmente prohibido el cerramiento
de estos retranqueos, formando parte de la composicion de la fachada.

7. Reconfiguracion volumétrica a través de Estudios de Detalle.
Se permitird la reconfiguracion volumétrica de las torres a través de la elaboracién de un
estudio de detalle que debe cumplir con las siguientes condiciones:

a) Altura méxima.

El nimero maximo de plantas que se permite para esta zona de ordenacion es de 25
plantas, debiéndose aplicar la férmula de calculo de altura de cornisa que aparece en el
punto de esta zona.
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b) Alineacion del bulevar.
Se debera mantener la altura del edificio a 60 m. en una franja de 5 m. medida desde
alineacion del bulevar.

c) Definicién grafica.
Se presentara un maqueta a escala adecuada que defina los volimenes y materiales a
emplear para la construccion de la torre.

d) Edificabilidad asignada al edificio.
La edificabilidad que se establece es de 15.694 m2 de techo sobre rasante, la cual se podra
materializar en el volumen contenedor definido.

8.- Entreplantas técnicas. (3)

El nimero maximo de plantas es de 25, pudiéndose intercalar dos plantas técnicas, las
cuales, no computaran a los efectos de edificabilidad en los términos establecidos en el
Reglamento de Zonas de ordenacion urbanistica de la Comunidad Valenciana, Orden de 26
de abril de 1999 o Reglamento que lo sustituye. En todo caso se mantendra la altura de
cornisa definida en el punto 1, la cual se calculara sin computar las entreplantas técnicas.

Articulo 2.3.5. Condiciones estéticas.

Las edificaciones deberan mantener su composicién estética en el sentido de obtener una
Unica unidad en cuanto a materiales y composicion morfolégica de las fachadas. No se
podra alterar, en ningin caso, la composicibn de la fachada en cuanto a huecos,
retranqueos, cierres o materiales.

Articulo 2.3.6. Dotacion de aparcamientos. (5)

1. En edificios de viviendas sera de aplicacion la dotacion minima de plazas de
aparcamiento de una plaza por vivienda.

2. Solo ser& obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta sétano,
siendo opcional en planta baja o en segunda planta sé6tano. Si no fuese posible la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento sera de aplicacién el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo
aportar documentacion legal que garantice dicha reserva.

3. Los locales de aparcamiento, situados en cota diferente a la de la calle, dispondran de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la
alineacion exterior) para el control del vehiculo.
La maniobra de cierre de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento no
rebasard, en ningun caso, la alineacion exterior.

Articulo 2.3.6. Dotacion de aparcamientos.

1. En edificios de viviendas sera de aplicacion la dotacion minima de plazas de
aparcamiento de una plaza por vivienda.

2. En el supuesto de que una parcela no pueda cumplir con la reserva de aparcamiento
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exigible, esta dotacion deberd trasladarse, o sustituirse, al parking del bulevar Tulell,
debiendo aportar documentacion legal que garantice dicha reserva.

3. Los locales de aparcamiento, situados en cota diferente a la de la calle, dispondran de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la
alineacién exterior) para el control del vehiculo.

La maniobra de cierre de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento no
rebasard, en ningln caso, la alineacién exterior.

SUBZONA DE RESIDENCIAL EN BLOQUE EXENTO RBE2
Articulo 2.3.7. Asighacion de usos.
A) USO DOMINANTE: Residencial.

B) USOS PERMITIDOS: Se permite cualquier otro uso no incluido en el apartado 3 de este
articulo, salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta zona, o con las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de ordenanzas municipales especificas.
En cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Rcm. Uso residencial comunitario.

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

b) Tco.1. Uso terciario comercial compatible con la vivienda.

Excepto Tco.1ld sélo podran ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso mixto
los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica y nacleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del presente
plan y en funcién de las preexistencias comerciales se admitira la ubicacion de locales
comerciales de la categoria Tco.la (superficie de venta no superior a 200 metros
cuadrados) en planta baja con comunicacion directa con usos residenciales.

c)Tco.2. Uso terciario comercial compatible en zona residencial.

Podran ubicarse en planta baja y en edificio especifico para este uso, con las limitaciones
establecidas en el capitulo 3. Si se ubican en edificio de uso mixto los locales comerciales
deberan contar con accesos desde la via publica y nacleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

d)Tho.l. Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- Y n



Ajuntament d’Alzira

N
N

NORMAS URBANISTICAS TULELL

plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este
uso se situardn siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo
de las destinadas a usos residenciales.

e)Tof.2. Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas, entendiendo como tal
aguel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
locales de oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en ningun
caso, en plantas de s6tano). Excepto Tof.0. Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn en planta semisétano y superiores, y siempre por debajo
de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas al resto
de usos no residenciales.

f)Tre. Actividades recreativas.

Se admiten los tipos Tre.l, y Tre.2, en planta baja y planta semis6tano, salvo que se
ubiguen piezas habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde
la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos.

Asi mismo se admiten los tipos Tre.3, y Tre.4 en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se
destinan a este uso (pudiendo, también, ubicarse en plantas semisé6tano y baja, pero, en
ningln caso, en plantas de s6tano).

g) Ind.1. Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Su superficie total no
excedera de 300 m2.

h) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos. No se autorizan piezas habitables residenciales en planta baja, de
existir previamente, éstas deberan quedar aisladas e independientes de este uso.

i) D. Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas altas, debiendo contar con accesos desde la via publica
y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
Se admiten, asimismo, en edificio de uso exclusivo.

j) Par.1y Par.2, aparcamientos de uso privado o publico.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
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- En planta baja e inferiores a la baja.

- En plantas altas de uso exclusivo, sin posibilidad de compartir la planta con uso
residencial.

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

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién méaxima del 50 por
100 de dicha superficie libre.

- Si se ubica en edificio de uso mixto, las plantas destinadas a este uso se situaran
por debajo de las destinadas al resto de usos no residenciales y a usos
residenciales. En planta baja y entresuelo, donde los usos Par.1 y Par.2 se podran
compatibilizar en la misma planta con otros usos que permitidos en planta baja y
entresuelo.

C) SE PROHIBEN EXPRESAMENTE LOS SIGUIENTES USOS:

a) Uso residencial unifamiliar.

Se prohibe en edificio exclusivo, entendiéndose como tal aquel en que todas las plantas por
encima de la baja se destinan a vivienda unifamiliar.

b) Terciarios:
- Tco.3, edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario.
- Tho.2, campamentos.
- Tre.5.
c) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Alm.3.
d) Dotacionales:
- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), infraestructuras (Din), excepto los servicios centrales de telecomunicaciones
(Din.5).
f) Aparcamientos:
- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte de mercancias (Par.3).
- Aparcamientos de uso publico o privado en las situaciones no permitidas.

Articulo 2.3.8. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas, para ser edificables, deberan cumplir las siguientes condiciones:
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a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable sera de
180 m2. No se permitirdn segregaciones que den origen a parcelas cuyas superficies
y dimensiones sean inferiores a las establecidas en el presente articulo.

b) Fachada: La parcela para ser edificable tendra, como minimo, 9 metros de
longitud de fachada.

¢) Forma de la parcela: Sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 9 x 15
metros, uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la misma.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los planos
de ordenacion. La edificacibn no podra retranquearse de la alineacién exterior.

Art. 2.3.9.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1) (5)

1. Altura de cornisa.
La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcion del numero de plantas
grafiado en el Plano de Ordenacion correspondiente, con arreglo a la siguiente férmula:

Hc =6,40 + 3,35 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nimero de plantas, a
edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

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

De la aplicacion de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

namero de altura de cornisa
plantas en metros
6 26,50
7 29,85
8 33,20
9 36,55
10 39,90

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo anterior es
el correspondiente a edificios de uso dominante residencial en los cuales la altura libre
minima entre forjados para uso residencial sera de 3 metros. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomara como altura de cornisa maxima la sefialada en el
parrafo anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano de Ordenacion, pero el
numero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de las especificas
condiciones minimas de altura libre de planta exigible para cada actividad, sin que en ningun
caso pueda superar la altura méxima de cornisa establecida.

2. Tolerancia de alturas.
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No se admitira la construccion de edificios con menos plantas de las grafiadas en los Planos
de Ordenacion.

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

a) Se admitiran cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en las Ordenanzas
Generales de Edificacion de las presentes Normas. La cumbrera no podré situarse a
mas de 3,50 m. sobre la altura de cornisa del edificio. Los faldones se realizaran en
planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningun cuerpo de
edificacion podra rebasar los faldones de la cubierta, salvo la construccion de
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2
metros la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares, que en ningdn
caso, podran rebasar los 3,50 metros sobre la altura de cornisa del edificio. El
espacio bajo cubierta podra utilizarse preferentemente para la ubicacion de
instalaciones y accesos a cubierta.

Solo podra destinarse a usos residenciales cuando forme una unidad con la vivienda
de la dltima planta y su acceso se realice a través de ella.

b) Se permitirdn las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones que deberan situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada
coincidente con la alineacién exterior.

c) La dltima planta debera retranquearse del plano vertical cuya traza coincida con
las alineaciénes exteriores, al menos 2'75/3 metros para formar una planta atico,
segun queda grafiado en los planos de ordenacion.

4. Edificaciones bajo rasante.

Se permite la construccién de dos plantas de sétano, con las determinaciones que se
establecen en las ordenanzas generales de la edificacion, y asumiendo la responsabilidad el
promotor privado de las posibles afecciones a edificaciones existentes. (1)

5. Planta baja.
a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun
caso, a menos de 3,00 metros sobre la cota de referencia de la acera, ni a mas de
6,40 metros. En edificios en los que el primer forjado sobresalga de la alineaciéon
exterior, este no podra situarse a menos de 3,50 metros de la acera.

b) Se admite la construccion de entreplantas.

c) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano
de fachada y no tener acceso directo desde el exterior.

6. Cuerpos y elementos salientes.
a) Sobre la alineacion exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho inferior a
20 metros:
- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
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- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
- Miradores con una longitud maxima de vuelo de 120 cm.
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud méxima de vuelo podra ser de 85 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm.
a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho no inferior a
20 metros:
- Balcones con una longitud maxima de 150 cm.
- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 150 cm.
- Miradores con una longitud maxima de vuelo de 150 cm.
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de cubierta
inclinada la longitud méxima de vuelo podra ser de 115 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

b) Se permiten retranqueos en fachada con un maximo de 5 m. de profundidad sobre la
alineacion de fachada, siempre que no se desvirtie el caracter del plano de la fachada. Con
un maximo del 15% del volumen total del edificio. Esta totalmente prohibido el cerramiento
de estos retranqueos, formando parte de la composicion de la fachada.

Articulo 2.3.10. Condiciones estéticas.

Las edificaciones deberan mantener su composicién estética en el sentido de obtener una
Gnica unidad en cuanto a materiales y composicién morfolégica de las fachadas.

Art. 2.3.11.- Dotacién de aparcamientos. (5)

1. En edificios de viviendas, sera de aplicacion la dotacibn minima de plazas de
aparcamiento de una plaza por vivienda.

2. Solo ser& obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta sétano,
siendo opcional en planta baja o en segunda planta s6tano. Si no fuese posible la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento sera de aplicacion el canon
sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo
aportar documentacioén legal que garantice dicha reserva.

3. Los locales de aparcamiento, situados en cota diferente a la de la calle, dispondran de un
descansillo previo de acceso a via publica, de 5 metros de profundidad (contados de la
alineacion exterior) para el control del vehiculo.
La maniobra de cierre de las puertas de los accesos a los locales de aparcamiento, no
rebasard, en ningun caso, la alineacion exterior.

SECCION CUARTA. ZONA TERCIARIA.

Articulo 2.4.1. Ambitos y subzonas.
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La zona terciaria esta constituida por el conjunto de areas expresamente grafiadas con este
titulo en los planos de ordenacion urbanistica del Plan Parcial de Tulell.
Se diferencian las siguientes subzonas:

a) TMD. Terciario manzana densa.

b) TVC. Terciario volumen contenedor.

¢) TBA. Terciario blogue aislado.
SUBZONA DE TERCIARIO MANZANA DENSA
Articulo 2.4.2. Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los planos de ordenacion del
plan parcial y cuyo cédigo de identificacion es TMD.

Articulo 2.4.3. Asighacion de usos. (1)
A) USO DOMINANTE.

Tco.2. Uso terciario comercial de grado 2.
B) USOS PERMITIDOS:

Se permitirdn, salvo que se manifiesten claramente incompatibles con el uso dominante, los
siguientes usos:

a) Tco.1. Uso terciario comercial de grado 1.

Podran ubicarse en edificio de uso mixto y en edificio especifico para este uso, con las
limitaciones establecidas en el capitulo 3 y siempre que el uso caracteristico de la parcela
sea el terciario comercial en grado 2. Si se ubican en edificio de uso mixto los locales
comerciales deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicaciéon
independientes y diferenciados de los del resto de usos si los hubiese.

b) Tho.1. Uso hotelero, en su categoria 1.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo hotelero.

c) Tof. Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas y siempre que el uso
caracteristico de la parcela sea el Tco.2.

d) Tre. Actividades recreativas.
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Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de actividades recreativas y siempre
gue el uso caracteristico de la parcela sea el Tco.2.
e) D. Dotacionales.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo dotacional y siempre que el uso
caracteristico de la parcela sea el Tco.2.

f) Par. Aparcamientos de uso privado o publico, en todas sus categorias.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En cualquier planta.

- Bajo espacios libres privados; o, en su caso, previa concesién administrativa 0 mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

C) USOS INCOMPATIBLES.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) R. Residencial, excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacién, con un maximo de 1 vivienda por industria, que no podra
superar los 120 m2 construidos.
b) Tco.3. Uso terciario comercial de grado 3.

Articulo 2.4.4. Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) Superficies minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable sera de 800
metros cuadrados.

b) Fachada minima: Debera disponer, como minimo, de 20 metros.

c) Forma de la parcela: Sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 20 x 25
metros, cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior y sus lindes laterales no formen
un angulo inferior a 75 grados sexagesimales con la alineacion exterior.

Parametros de emplazamiento.

La ocupacion maxima de parcela por la edificacioén sera del 100%.

Articulo 2.4.5. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1)

a) El nimero maximo de plantas se establecen en los planos de ordenacion.
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b) La altura maxima de la edificacion sera de 9 metros, considerandose como tal, la del
elemento més alto que forme parte permanente de ella. En el caso de que se alcance la
altura méxima de 9 m. dicha altura se reducird en una franja minimo de 10 m. de ancho en
el linde con una tipologia diferente, de tal forma que la altura maxima del plano superior del
forjado de techo del TMD no podra superar la del forjado de techo de la planta baja del RBE-
2.

c) Se permite la construccibn de una planta sétano con las determinaciones que se
establecen en las ordenanzas generales. Estas no computaran en la edificabilidad maxima
de la parcela.

d) Se admite la construccién de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de
fachada y no tener acceso directo desde el exterior.

e) No se autorizara la construccion de entreplantas.
f) Se admite la edificacion adosada a lindes de parcela, salvo que se abran huecos en la
medianeria, en cuyo caso, dicho hueco debera de retranquearse, al menos, tres metros

medidos en la perpendicular de ésta.

g) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.

Articulo 2.4.6. Condiciones estéticas de la edificacion.

a) Los parametros de fachada recayentes a via publica, asi como los parametros laterales
y/o medianeros, deberan tratarse con calidad resultante de obra terminada.

Articulo 2.4.7. Dotacién de aparcamientos.

Sera de aplicacion las regulaciones determinadas en el capitulo cuarto de este plan parcial.
SUBZONA DE TERCIARIA EDIFICACION AISLADA

Articulo 2.4.8. Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los planos de ordenacién y
cuyo cédigo de identificacion es TBA.

Articulo 2.4.9. Asignhacion de usos.

A) USO DOMINANTE:

Tco.3. Uso terciario comercial de grado 3.

B) USOS PERMITIDOS:
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Se permitirdn, salvo que se manifiesten claramente incompatibles con el uso dominante, los
siguientes usos:
a) Tco.l. Uso terciario comercial de grado 1.
b) Tco.2. Uso terciario comercial de grado 2.
c¢) Tho.1l. Uso hotelero en su categoria 1.
Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo hotelero.
d) Tof. Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas y siempre que el uso
caracteristico de la parcela sea el Tco.3.

e) Tre. Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de actividades recreativas y siempre
gue el uso caracteristico de la parcela sea el Tco.3.

f)D. Dotacionales.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo dotacional y siempre que el uso
caracteristico de la parcela sea el Tco.3.

g) Par. Aparcamientos de uso privado o publico, en todas sus categorias.
Podréan situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados; o0, en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

C)USOS INCOMPATIBLES:

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) R, residencial, excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia y
conservacion, con un maximo de 1 vivienda por industria, que no podra superar los 120 m?2
construidos.

Articulo 2.4.10. Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables cumpliran las siguientes condiciones:
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a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable sera de 1.000
metros cuadrados.
b) Fachada minima: Debera disponer como minimo, de 20 metros.
c) Forma de la parcela: Sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 20 x 25
metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales no formen
un angulo inferior a 75 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

Parametros de emplazamiento

La ocupacion maxima de parcela por la edificacién sera del 75%.

Articulo 2.4.11. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
a) El numero maximo de plantas se establece en tres.

b) La edificabilidad méxima seré de 1,50 m? techo/m?2 suelo de parcela neta 'y de 1 m2
techo/mz2 suelo para la parcela comercial dentro de la franja dotacional.

c) La altura maxima de la edificacion serd de 15 metros, considerandose como tal la del
elemento mas alto que forme parte permanente de ella.

No obstante podran construirse elementos auxiliares o singulares que sirvan directamente al
funcionamiento de la instalacién, con una altura maxima sobre la cota de referencia de 18
metros.
d) Se permite la construccién de plantas sétano con las determinaciones que se establecen
en las ordenanzas generales. Estas no computaran en la edificabilidad maxima de la
parcela.

e) Se autorizara la construccion de entreplantas, siempre que no supere el 40 por 100 de la
edificabilidad asignada a la parcela.

f) Se admite la edificacion adosada a lindes de parcela, salvo que se abran huecos en la
medianeria, en cuyo caso dicho hueco debera de retranquearse al menos tres metros,
medidos en la perpendicular de ésta.

g) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.

h) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de
fachada y no tener acceso directo desde el exterior.

Articulo 2.4.12. Condiciones estéticas de la edificacion.

a) Los parametros de fachada recayentes a via publica, asi como los parametros laterales
y/o medianeros deberan tratarse con calidad resultante de obra terminada.

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



)

Ajuntament d’Alzira

N
N

NORMAS URBANISTICAS TULELL

b) Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal manera que las
areas que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria y de
mobiliario urbano.

Articulo 2.4.13. Dotacion de aparcamientos.

Sera de aplicacion las regulaciones determinadas en el capitulo cuarto del presente plan
parcial.

SUBZONA DE TERCIARIA VOLUMEN CONTENEDOR
Articulo 2.4.14. Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los planos de ordenacién y
cuyo cadigo de identificacion es TVC.

Articulo 2.4.15. Asighacion de usos.

A) USO DOMINANTE:

Tco.3. Uso terciario comercial de grado 3.
B) USOS PERMITIDOS:

Se permitirdn, salvo que se manifiesten claramente incompatibles con el uso dominante, los
siguientes usos:

a) Tco.l. Uso terciario comercial de grado 1.

b) Tco.2. Uso terciario comercial de grado 2.

c) Tho.1. Uso hotelero en su categoria 1.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo hotelero.
d) Tof. Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas y siempre que el uso
caracteristico de la parcela sea el Tco.3.

e) Tre. Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de actividades recreativas y siempre
gue el uso caracteristico de la parcela sea el Tco.3.

f) D. Dotacionales.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo dotacional y siempre que el uso
caracteristico de la parcela sea el Tco.3.
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g) Par. Aparcamientos de uso privado o publico, en todas sus categorias.
Podréan situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
- En planta baja e inferiores a la baja

- Bajo espacios libres privados; o, en su caso, previa concesién administrativa 0 mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) R. Residencial, excepto viviendas destinadas al personal encargado de la vigilancia y
conservacion, con un maximo de 1 vivienda por industria que no podra superar los 120 m?2
construidos.

Articulo 2.4.16. Condiciones de la parcela. (1)

Las parcelas para ser edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable sera de 1.200
metros cuadrados.

Para la zona de ordenacion urbanistica TVC-1, recayente al bulevar, la superficie minima de
una parcela para ser edificable sera de 400 m2; y de 120 m2 para las parcelas recayentes a
la C/ en proyecto, n° 8. (1)

b) Fachada minima: Debera disponer como minimo, de 15 metros para la zona de
ordenacién urbanistica TVC-1 recayente al bulevar; y de 8 m, para las parcelas recayentes a
la C/ en proyecto, n° 8. (1)

c) Forma de la parcela: Sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 8 x 15 metros
cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior y sus lindes laterales no formen un
angulo inferior a 75 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

Parametros de emplazamiento.

La ocupacion maxima de parcela por la edificacion sera del 100%.

Articulo 2.4.17. Alternancia de usos. (4)

Unicamente para la manzana M10 se permitird el cambio de uso dominante de terciario a
residencial, en cuyo caso la edificabilidad se incrementara en 1.9, con las condiciones

establecidas en el punto «7. Condiciones de la gestién del area de reparto» de la memoria
del Plan Parcial.
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Se permite la conversion de la edificabilidad de la manzana M.10 de comercial a residencial
hasta un 80%, posibilitAndose la realizacion de plantas técnicas no computables, siempre y
cuando se cumplan las determinaciones indicadas en el Reglamento de Zonas de la
Comunidad Valenciana al respecto. Dicha edificabilidad se concretara mediante un estudio
de detalle estableciendo un maximo de 30 plantas. (4)

Articulo 2.4.18. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

a) El nimero maximo de plantas sera el grafiado en los planos de ordenacion.

b) La edificaciéon quedard limitada por un volumen envolvente virtual, que sera la definicién
en planta de la parcela y de altura segun el nimero de plantas permitidas, siendo de 25y 10
m para 5y 2 plantas.

c) Se permite la construccién de plantas s6tano con las determinaciones que se establecen
en las ordenanzas generales. Estas no computaran en la edificabilidad maxima de la
parcela.

Se admitira la posibilidad de situar mas de una planta de s6tano para la zona de ordenacion
TVC2, con la presentacion de un estudio justificado, teniendo en cuenta la no afectacion a
las edificaciones existentes y a las construcciones que se puedan realizar en el sector,
teniendo en consideracién especialmente la afectacion a las corrientes subterraneas y a las
posibles variaciones del nivel freatico.

d) Se autorizara la construccion de entreplantas.

e) Se admite la edificacion adosada a lindes de parcela, salvo que se abran huecos en la
medianeria, en cuyo caso dicho hueco debera de retranquearse, al menos, tres metros
medidos en la perpendicular de ésta.

g) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.

h) Se admite la construccion de altillos, debiendo estar retranqueada 3 m del plano de
fachada y no tener acceso directo desde el exterior.

Articulo 2.4.19. Condiciones estéticas de la edificacion.

a) Los pardmetros de fachada recayentes a via publica, asi como los parametros laterales
y/o medianeros, deberan tratarse con calidad resultante de obra terminada.

c)Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal manera que las
areas que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria y de
mobiliario urbano.

Articulo 2.4.20. Dotacion de aparcamientos.

Sera de aplicacion las regulaciones determinadas en la seccién tercera del capitulo tercero
del presente Plan Parcial.
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SECCION QUINTA. DOTACIONES DE CARACTER LOCAL.
Articulo 2.5.1. Ambito.

Las dotaciones de caracter local estan constituidas por las areas expresamente grafiadas
con este titulo en los planos correspondientes.

Articulo 2.5.2. Usos.

El régimen de usos para cada tipo y categoria de equipamiento local serd idéntico al
establecido para los de red primaria equivalentes, salvo las condiciones reguladas para
ciertos sistemas locales que se detallan en el articulo siguiente.

Articulo 2.5.3. Tipos y categorias de dotaciones de caracter local.

El plan diferencia, en funcién del régimen de usos asignables, los siguientes tipos y
categorias:

a) Espacios libres y jardines (DLL).
b) Equipamientos y dotaciones (DLE, DLC).
c¢) Servicios (DLS).

Articulo 2.5.4. Condiciones de caracter general.

Con caracter general, las condiciones de volumen y forma de la edificacion se adecuaran a
las del entorno, sin superar las alturas de los edificios colindantes.

La edificabilidad permitida serd la requerida para cada uso.

La ocupacion sera tal que exista una separacion a lindes como minimo de 15 m, la cual
debera estar ajardinada en su totalidad excepto los accesos.

SECCION SEXTA. ZONAS EN EL AMBITO DE LA RED PRIMARIA.

Articulo 2.6.1. Ambito.

Los elementos y reservas de suelo pertenecientes a la red primaria del articulo 17.1.j) de la
LRAU, estan constituidos por las areas expresamente grafiadas con este titulo en los planos
de ordenacion del plan.

Articulo 2.6.2. Elementos de la red primaria.

El plan diferencia, en funciéon del régimen de usos que les asigna, los siguientes tipos y
categorias:

Red primaria de comunicaciones y vias publicas
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Red primaria de equipamientos
Articulo 2.6.3. Usos.

1. LOS USOS GLOBALES O DOMINANTES en cada categoria de red primaria son los
siguientes:

a) Primaria de comunicaciones y vias publicas (DEV): Uso de comunicaciones (Dcm).

b) Primaria de equipamiento y dotaciones (DEE, DEC, DED): Uso dotacional educativo,
cultural y deportivo (Uce, Ucc y Ucd).

2. SE PROHIBEN EXPRESAMENTE los siguientes usos en cada una de las categorias de
red primaria antes descritas:

a) Primaria de comunicaciones y vias publicas (DEV).

- Los que prohiban la ley y el Reglamento de Carreteras, 0 nhormas equivalentes.

b) Primaria de equipamiento y dotacional educativo (DEE) cultural (DED) y deportivo (DED).
- Residencial plurifamiliar (Rp) y residencial unifamiliar (Ru).

- Edificios y locales comerciales de categorias Tco.1b, Tco.1c, Tco.2 y Tco.3.

- Hotelero (Tho).

- Recreativos (Tre). Todas las categorias, excepto la Tre.1.

- Uso industrial (Ind). Todas las categorias.

- Dotacionales del tipo Uce e infraestructuras (Din), excepto Din.3 y Din.4.

- Almacenes (Alm.3), y el resto salvo los vinculados al uso dominante.

3. SE PERMITEN cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con los usos dominantes asignados a cada tipo y
categoria del sistema general.

Articulo 2.6.4. Condiciones especificas.

1. Comunicaciones y vias publicas (DEV).

a) La red viaria fundamental se desarrollara a través de la formulacion de proyectos de
obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podran alterar la categoria funcional
basica que el plan les asigna, viniendo obligados al mantenimiento de los elementos, no

estrictamente viarios, que quedan incorporados en el disefio, tales como los espacios libres
(bulevares) o soluciones de cruces (glorietas o rotondas).
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b) Se estara a lo dispuesto en la legislacién y normativa estatal y autonémica de aplicacién a
los tramos de las respectivas redes viarias que atraviesen el término municipal, en suelo no
clasificado como urbano o urbanizable, siendo lo previsto en el presente plan general,
respecto de ellas, de caracter subsidiario respecto de los proyectos promovidos por la
Administracion del Estado o la Generalitat Valenciana, sin perjuicio del cumplimiento de lo
estipulado en el apartado a) anterior. En suelo urbano o urbanizable sera de aplicacion
preferente lo dispuesto en el presente plan.

c) Podra admitirse en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacién de puestos de
suministro de carburantes y la ejecucién de aparcamientos subterraneos en régimen de
concesién administrativa o mera autorizacion.

d) ElI Ayuntamiento podré efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que sean
convenientes para la adecuada ordenacién de la circulacion.

2. Equipamientos y dotaciones educativos (DEE) culturales (DEL) y deportivas (DED).

Se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:

a) Coeficiente de ocupacion méaxima: 70 por 100.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: 1.00 m2/mz2,

¢) Niumero maximo de plantas: 3.

CAPITULO TERCERO.- CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS.

Articulo 3.1. Contenido.

En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las edificaciones,
contenidos en estas normas, se seguiran los conceptos, definiciones y notaciones que se
exponen en el presente titulo. Las disposiciones reguladoras de los usos que a continuaciéon
se establecen son de caracter vinculante y complementan lo establecido en los titulos
anteriores.

SECCION PRIMERA. SEGUN SU ADECUACION.

Articulo 3.1.1. Uso dominante, permitido, complementario y prohibido.

En funciéon de su adecuacion a las distintas zonas de ordenacidon urbanistica, los usos se
clasifican en:

a) Uso global o dominante: Es aquel que define el destino genérico de cada zona.

b) Uso permitido o compatible: Es aquel cuya implantaciéon es admitida por el
planeamiento al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la zona.

c) Uso complementario o exigible: Es aquel que en virtud de las determinaciones de la
legislacion urbanistica vigente o de las del propio plan general y los instrumentos
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urbanisticos que lo desarrollen, deba, necesariamente, acompafiar al uso global previsto, asi
como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporcidén que se establezca en relacién a
ellos.

d) Uso prohibido o incompatible: Es aquel cuya implantacion no es permitida por el
planeamiento.

e) Uso transitorio o provisional: Es aquel que, no estando prohibido por el planeamiento,
se establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a voluntad de la
administracion actuante.

Articulo 3.1.2. Relacién entre la clasificacion de usos y la normativa sobre actividades
calificadas.

1. En las presentes normas, las referencias a la normativa de actividades calificadas
deberan entenderse referidas a la Ley 3/1989, de Actividades Calificadas de la Generalitat
Valenciana («Diari Oficial de la Generalitat Valenciana» ndmero 1.057, de 4 de mayo de
1989), asi como al Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas
aprobado por Decreto 54/1990 («Diari Oficial de la Generalitat Valenciana» namero 1.288,
de 20 de abril de 1990).

2. Para cada categoria de uso del presente plan general se sefiala el grado correspondiente,
de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con el nomenclator (anexo | del citado
decreto). La interpretacién de los grados se realizara de acuerdo con lo establecido en el
anexo Il de dicho decreto.

3. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios en que existe o
pueda existir uso residencial se admiten, exclusivamente, con los siguientes grados:

- Molestas Grados 1y 2

- Nocivas e insalubres Grados 1y 2

- Peligrosas Grado 1

4. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de zonas de ordenacion
urbanistica de uso dominante residencial, aun cuando se implanten en edificios de uso
exclusivo, se admiten solamente con los siguientes grados:

- Molestas Grados 1,2y 3

- Nocivas e insalubres Grados 1y 2

- Peligrosas Grados 1y 2

5. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin perjuicio de otras
limitaciones de caracter urbanistico (superficie maxima, accesibilidad, etc.), que se imponen

en otros articulos de este titulo.

6. Por otra parte, consideradas a los presentes efectos como anexas al uso correspondiente,
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las limitaciones de peligrosidad establecidas en los apartados 3 y 4 no regiran para los
depdsitos e instalaciones de G.L.P. para autoconsumo, siempre y cuando queden reguladas
y satisfagan su reglamentacion especifica.

SECCION SEGUNDA. SEGUN SU FUNCION.
Articulo 3.2.1. Uso residencial (R).

1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento permanente de las
personas.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Ru. Uso residencial unifamiliar. En cada unidad parcelaria se edifica una sola vivienda en
edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso independiente y exclusivo.

b) Rp. Uso residencial plurifamiliar. En cada unidad parcelaria se edifican dos o mas
viviendas, pudiendo disponer de accesos y otros elementos comunes.

c) Rcm. Uso residencial comunitario. Edificios destinados al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como: residencias de estudiantes,
de ancianos, comunidades civicas, comunidades religiosas.

Articulo 3.2.2. Uso terciario (T).

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, hotelero, oficinas y recreativo.

1. Tco. Uso comercial. Comprende las actividades destinadas al suministro de mercancias al
publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para consumo de forma
ajena al establecimiento y prestacion de servicios a particulares, del tipo de peluquerias o
gabinetes de estética.

Se distinguen los siguientes usos comerciales:

a) Tco.l. Uso comercial compatible con la vivienda.

Comprende aquellas actividades comerciales independientes inocuas o calificadas
correspondientes a los grupos 641 al 645, 647 y 648 del nomenclator, con grado maximo 2
en cualquier calificacion.

Se distinguen las siguientes categorias:

- Tco.la. Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior a 200 m?2.

- Tco.1b. Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 200 m2 y no
superior a 800 m2. Los de nueva implantacion deberan tener su acceso principal desde calle

de ancho no inferior a 10 metros.

- Tco.lc. Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 800 m2y no
superior a 1.500 m2. Los de nueva implantacion deberan tener su acceso principal desde
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calle de ancho no inferior a 15 metros, o al menos dos accesos diferenciados desde calles
distintas de ancho no inferior a 10 metros cada una de ellas.

- Tco.ld. Locales de prestacion de servicios a particulares, ocupando dependencia o
dependencias de viviendas, que no puedan implicar alteraciones sistematicas y significativas
de la ocupacion del edificio, lo que excluiria actividades, por ejemplo, del tipo de los
locutorios.

b) Tco.2. Uso comercial de compatibilidad limitada en zonas residenciales.
Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o agrupadas con accesos Yy
elementos comunes, de superficie de venta mayor de 1.500 m2 e inferior a 3.000 m?2
calificadas con grados 1, 2 o 3, correspondientes a los grupos 641 al 648 del nomenclator.
Estas actividades, en funcién de su tamafio, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden
situarse en edificio exclusivo de uso comercial, o, bien, en edificio de uso mixto. Los Tco.2
de nueva implantacion deberan tener su acceso principal desde calle de ancho no inferior a
20 metros.

c) Tco.3. Uso comercial limitado a zonas de wuso dominante terciario.
Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma firma
comercial, o agrupadas con accesos y elementos comunes bajo la tipologia de gran centro
comercial o hipermercado, alcanzan una superficie total de venta superior a 3.000 mz,
calificados con grados 1, 2 o 3, correspondientes al grupo 648 del nomenclator. Los Tco.3
de nueva implantacién se situaran en edificios recayentes a calle de ancho no inferior a 20
metros.

Los locales destinados a uso comercial (Tco) dispondran de los siguientes servicios
sanitarios en funcion de su area de ventas: Hasta los primeros 100 metros cuadrados, un
inodoro y un lavabo; por cada 400 metros cuadrados adicionales o fraccién superior a 200
metros cuadrados se aumentara un inodoro y un lavabo, separandose en este caso para
cada sexo. A partir de 200 metros cuadrados los servicios citados seran independientes de
los que se requieran, segun normativa de seguridad e higiene en el trabajo, cumpliendo las
caracteristicas fijadas en ella.

La altura minima libre de las zonas de acceso al publico sera de 2,5 m, en caso de existir
altillos éstos se retranquearan, al menos, 3 m de fachada, satisfaciéndose la citada altura
minima citada bajo y en el mismo segun el uso.

2. Tho. Uso hotelero. Comprende las actividades que, destinadas a satisfacer alojamiento
temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion especifica, tales como:

a) Tho.l. Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria de uso los
apartahoteles (grupo 661 del nomenclator).

b) Tho.2. Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados, campamentos
juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares y similares (grupo 669 del
nomenclator).

3. Tof. Uso de oficinas. Locales destinados a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados basicamente a partir del manejo y
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transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de caracter
publico o privado.

a) Tof.0. Locales de uso oficinas, ocupando dependencia o dependencias de viviendas,
como consultas médicas o despachos profesionales, con superficie maxima afecta a la
actividad de 60 metros cuadrados.

Sin perjuicio de lo marcado por la normativa de seguridad e higiene en el trabajo se
dispondran los siguientes servicios sanitarios: Hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie Gtil de actividad de la oficina, un inodoro y un lavabo; por cada 400 metros
cuadrados més o fracciéon superior a 200 metros cuadrados, se aumentara un inodoro y un
lavabo, separdndose en este caso para cada sexo.

La altura minima libre de las zonas de acceso al publico sera de 2,5 m, en caso de existir
altillos éstos se retranquearan, al menos, 3 m de fachada, satisfaciéndose la citada altura
minima citada bajo y en el mismo segun el uso.

3.Tof. Uso de oficinas. Locales destinados a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, financieros, de informacion u otros, realizados, basicamente, a partir del manejo y
transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de caracter
publico o privado.

a) Tof.0. Locales de uso oficinas, ocupando dependencia o dependencias de viviendas,
como consultas médicas o despachos profesionales, con superficie maxima afecta a la
actividad de 60 metros cuadrados.

Sin perjuicio de lo marcado por la normativa de seguridad e higiene en el trabajo se
dispondran los siguientes servicios sanitarios: Hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie Gtil de actividad de la oficina, un inodoro y un lavabo; por cada 400 metros
cuadrados més o fraccién superior a 200 metros cuadrados, se aumentara un inodoro y un
lavabo, separandose en este caso para cada sexo.

La altura minima libre de las zonas de acceso al publico sera de 2,5 m en caso de existir
altillos, éstos se retranquearan, al menos, 3 m de fachada, satisfaciéndose la citada altura
minima citada bajo y en el mismo segun el uso.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcion del aforo, cabe
distinguir las siguientes categorias:

a) Tre.1. Si el aforo no excede de 100 personas y con grado de calificacion 1 o 2.

b) Tre.2. Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con grado de
calificacion 1 o 2.

c) Tre.3. Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000 con grado de
calificacion 1 o 2.

d) Tre.4. Si el aforo excede de 1.000 personas con grado de calificacion 1, 2 o 3.

e) Tre.5. Bares con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.
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En cualquier categoria se estara a lo expuesto en la hormativa referente al uso.

5. Se podran tramitar y aprobar ordenanzas municipales de regulacion de usos terciarios
con objeto de ampliar, matizar o pormenorizar los usos establecidos en estas normas.

En su caso, los humos y olores provenientes de cocina, asi como las salidas de ventilacion
general y aseos, discurrirdn por conductos independientes entre si y con respecto a los del
resto del edificio en que pueden ubicarse, vertiendo a 2 m sobre toda edificacion en circulo
de radio 20 m y centro el conducto.

En el caso de cocinas, previamente a su vertido al conducto vertical, los humos habran sido
desprovistos de grasas, mediante el correspondiente filtrado, adoptandose los medios de
recogida, caracteristicas o0 situacién previstas en la vigente NBE-CPI para cocinas
industriales.

Excepcionalmente, para vertidos de gases no procedentes de cocina y cuando lo antes
indicado no fuera posible, se podran admitir vertidos a fachada, introduciendo los elementos
de filtrado y depuracion para que no trasciendan molestias, y de tal forma que los huecos
correspondientes se sitien a un minimo de 3 m sobre el suelo, y disten al menos 1,5 m de
los de otros sectores o0 propietarios, con una separacion minima de 1 m con respecto a la
vertical.

Articulo 3.2.3. Uso industrial (Ind).

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencion, elaboracion, transformacion y
reparacion de productos.

2. Se distinguen los siguientes usos industriales:
a) Ind.1. Uso industrial compatible con la vivienda.

Comprende aquellas actividades industriales, compatibles con la vivienda, que pueden
ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar necesariamente en planta baja, y que
corresponden a inocuas o a los grupos 319, 330, 419, 420, 421, 423, 428, 435, 441, 442,
451, 452, 453, 455, del 461 al 468, 474, 475, 482, 491 al 495 y 671 al 679 del nomenclator,
asi como los semejantes en cuanto a repercusion medio ambiental. Se admiten, bajo
calificacion molesta, nociva o insalubre, en grados 1 y 2, y bajo calificacién peligrosa, en
grado 1. La superficie maxima admisible de locales afectos a la actividad industrial es de
1.000 m2. Los locales de superficie superior a 400 m2 deberan tener acceso desde calle con
ancho igual o superior a 12 m.

b) Ind.2. Uso industrial enclavado en zonas residenciales.

Comprende aquellas actividades industriales que por no considerarse incompatibles de
forma explicita en algunas zonas residenciales en las que se ubican, se puedan autorizar en
ellas con las medidas correctoras correspondientes. Corresponde a actividades industriales
que deben desarrollarse en edificio independiente del uso residencial, aisladas o junto a
otros usos industriales o terciarios en edificios de usos mixtos. Incluye exclusivamente los
grupos 255 al 495 y del 671 al 679 del nomenclator, y se admite con grado 3 en calificacion
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molesta, con grado 3 en calificacion nociva e insalubre y con grado 2 en peligrosa. Los
locales de superficie superior a 400 m2 deberan tener acceso desde calle con ancho igual o
superior a 12 m y los de superficie mayor de 2.000 m2 desde calle con ancho igual o
superior a 20 m. Cuando la superficie de locales supere los 6.000 m2 serd obligatoria la
presentacién de un estudio de trafico que garantice la correcta integracion y funcionamiento
del transporte requerido para la actividad industrial.

¢) Ind.3. Uso industrial de indice alto.

Comprende aquellas actividades industriales no incluidas en las categorias Ind.1 e Ind.2y a
las incluidas pero que tengan grados 4 y 5 en calificacibn molesta y hasta grado 4 en
calificacion insalubre, nociva o peligrosa. Este tipo de actividades industriales s6lo pueden
implantarse en zonas industriales (poligonos industriales).

Articulo 3.2.4. Uso almacén (Alm).

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el depdsito,
guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones propias de almacenaje
y distribucién de mercancias propias del comercio mayorista. Asimismo otras funciones de
deposito, guarda o almacenaje ligadas a actividades principales de industria, comercio
minorista, transporte u otros servicios del uso terciario, que requieren espacio adecuado
separado de las funciones basicas de produccién, oficina o despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de almacén:

a) Alm.1. Uso almacén compatible con la vivienda.

Comprende aquellas actividades de depésito, guarda o almacenaje no calificadas y aquellas
calificadas con grados 1 y 2 como actividades molestas, insalubres o nocivas y con grado 1
como peligrosas, que por no considerarse incompatibles con las viviendas pueden
autorizarse en edificios de uso mixto en planta baja e inferiores, con las medidas correctoras
que, en su caso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 al 619 del nomenclator.

Cabe distinguir:

- Alm.1a. Con superficie total no superior a 300 m2.

- Alm.1b. Con superficie total igual o mayor de 300 m2 y no superior a 600 m?, y via de
acceso de ancho exigido no inferior a 7 metros

- Alm.1c. Con superficie total igual o mayor de 600 m2 y no superior a 1.000 m2, y via de
acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros.

b) Alm.2. Uso almacén enclavado en zonas residenciales.

Comprende aquellas actividades de almacenamiento que por no considerarse incompatibles
de forma explicita en algunas zonas residenciales en las que se ubican, se puedan autorizar
en ellas en edificios de uso exclusivo con las medidas correctoras correspondientes. Incluye
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aquellas actividades de deposito, guarda o almacenaje correspondientes a los grupos 611 al
619 del nomenclator, calificadas con grado 3 como actividad molesta y con grados 1 o 2
como actividad insalubre, nociva o peligrosa, y/o de superficie superior a 1.000 m2.

c) Alm.3. Uso almacén de indice alto.

Comprende las actividades de depdésito, guarda o almacenaje correspondientes al resto de
actividades de comercio al por mayor y almacenamiento (agrupaciéon 61 del nomenclator),
no incluidas en las categorias Alm.1 y Alm.2, o a las incluidas, pero con grados superiores a
las admitidas en las citadas categorias Alm.1 o Alm.2.

Articulo 3.2.5. Uso dotacional (D).

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y
servicios, necesarios para su esparcimiento, educacion, enriquecimiento cultural, salud,
asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales:

De comunicaciones, de espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario,
asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio,
de infraestructuras, y de defensa y fuerzas de seguridad.

A) Ucl. Uso de espacios libres.

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la poblacion,
desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario urbano necesarios, de
modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones
medioambientales.

B) Uso de equipamiento comunitario:

a) Uce. Uso escolar. Comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual de las
personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios, BUP, EGB, formacién
profesional, preescolar, guarderia, educacion especial, educacion para adultos, academias,
etc.).

b) Ucd. Uso deportivo. Comprende las actividades destinadas a la préactica, ensefianza o
exhibicion del deporte.

c) Ucc. Uso cultural. Comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales como: bibliotecas,
museos, salas de exposicion, archivos, teatros y auditoriums, centros de investigacion, etc.
Comprende, asimismo, las actividades de relacion social, tales como las desarrolladas por
las asociaciones civicas y similares.

d) Ucsa. Uso sanitario. Comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion

de servicios médicos 0 quirargicos, excluidos los que se presten en despachos
profesionales.
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e) Ucas. Uso asistencial. Comprende las actividades destinadas a la prestacion de
asistencia no especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en: residencias para
ancianos, centros geriatricos, centros de recogida de menores, centros de asistencia a
marginados  sociales, etc., y centros de asistencia social en general.
f) Ucad. Uso administrativo. Comprende las actividades propias de los servicios oficiales de
las administraciones publicas, asi como de los de sus organismos autbnomos. Se excluyen
las actividades desarrolladas, en los recintos que les son propios, por los cuerpos y fuerzas
de seguridad de ambito supramunicipal, y las realizadas en las instalaciones sanitario-
asistenciales vinculadas a la Seguridad Social.

g) Ucr. Uso religioso. Comprende las actividades destinadas a la celebracién de los
diferentes cultos.

h) Ucsr. Uso de servicio urbano. Comprende las actividades destinadas a la prestacion de
servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales como los servicios de
salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia municipal, proteccién civil,
servicios de limpieza de la via publica, etc.

i) Ucce. Uso de cementerio. Comprende las actividades destinadas al enterramiento de
restos humanos.

C) Dini. Uso de infraestructuras. Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras
bésicas y de servicios, tales como:

a) Dinl. Captacién y depuracion de agua para uso doméstico, industrial y comercial.
b) Din2. Tendidos de alta tension y subestaciones de alta a media tension.

c¢) Din3. Saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales.

d) Din4. Tratamiento y eliminacion de residuos sélidos.

e) Din5. Servicios centrales de telecomunicaciones.

f) Din6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes.

g) Din7. Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que constituyan areas
de dominio publico hidraulico.

h) Din8. Gaseoducto y suministro domiciliario de gas.
i) Din9. Carreteras.

j) Din10. Ferrocarril.

Articulo 3.2.6. Uso de aparcamiento (Par).

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdsito de vehiculos.
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2. Se distinguen los siguientes:

a) Par.1l. Aparcamiento para uso privado, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
siguientes:

- Par.la. Planta baja, semisotano o sétanos bajo edificacion en altura.

- Par.1b. Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y, en su caso, previa
concesion administrativa o mera autorizacion, bajo los espacios libres publicos.

- Par.1c. Al aire libre sobre superficie libre de parcela.
- Par.1d. En edificio de uso exclusivo.

b) Par.2. Aparcamiento para uso publico, de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones
siguientes:

- Par.2a. Planta baja, semisétano o s6tanos bajo edificacién en altura.

- Par.2b. Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y, en su caso, previa
concesién administrativa o mera autorizacion, bajo los espacios libres publicos.

- Par.2c. Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

- Par.2d. En edificio de uso exclusivo.

c)Par.3. Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias, excepto los que se requieran para
furgonetas de menos de 3,5 t que quedan asimiladas a la categoria Par.2. No incluye esta
categoria los aparcamientos o estaciones de autobuses de transporte colectivo de viajeros
ubicados en via publica o espacios libres.

Articulo 3.2.7.Resumen de los usos.

A continuacion, se relacionan, por orden alfabético, todos los tipos y categorias de los usos
descritos en esta seccion, segun su funcion.

Alm Almacén

Alm.1 Almacén compatible con la vivienda

Alm.1a Superficie no superior a 300 m?

Alm.1b Superficie igual o mayor de 300 m2 y no superior a 600 m2
Alm.1c Superficie igual o mayor de 600 m2 y no superior a 1.000 mz

Alm.2 Almacén no prohibido en zonas residenciales de superficie superior a 1.000 m?2
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Alm.3 Almacén de indice alto

D Dotacional

Ucad Administrativo

Ucas Asistencial

Ucce Cementerio

Ucsr Servicio urbano

Uce Escolar

Ucl Espacio libre

Dfs Fuerzas de seguridad

Ucd Deportivo

Ucr Religioso

Ucsa Sanitario

Ucc Cultural

Din Infraestructuras

Din.1 Captacion y depuraciéon de agua

Din.2 Tendidos de alta tensién y subestaciones de alta a media tensién
Din.3 Saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales
Din.4 Tratamiento y eliminacion de residuos solidos
Din.5 Servicios centrales de telecomunicaciones
Din.6 Estaciones de servicio de carburantes

Din.7 Dominio publico hidraulico

Din.8 Gaseoducto y suministros de gas

Din.9 Carreteras

Din.10 Ferrocarril

Dre Religioso
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Dsa Sanitario

Dsc Socio-cultural

Dsr Servicio urbano

Ind Industrial

Ind.1 Industrial compatible con la vivienda
Ind.2 Industrial no prohibido en zonas residenciales
Ind.3 Industrial de indice alto

N Uso rastico en el medio natural

Nag Agricola

Nes Esparcimiento en el medio natural

Nex Extractivo

Nfo Forestal

Nga Ganadero

Nme Proteccion del medio natural

Par Aparcamiento

Par.1 Aparcamiento para uso publico o privado
Par.la En planta baja, semisétano o sétano
Par.1b Bajo espacios libres privados o publicos
Par. 1c Al aire libre

Par.1d En edificio de uso exclusivo

Par.2 Aparcamiento para uso publico

Par.2a En planta baja, sétano o semisétano
Par.2b Bajo espacios libres privados o publicos
Par.2c Al aire libre

Par.2d En edificio de uso exclusivo
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Par.3 Aparcamiento vehiculos de transporte publico

R Residencial

Rcm Residencial comunitario

Rp Residencial plurifamiliar

Ru Residencial unifamiliar

T Terciario

Tco Comercial

Tco.1 Comercial compatible con la vivienda

Tco.la Superficie de venta no superior a 200 m?

Tco.1b Superficie de venta igual o mayor de 200 m2 y no superior a 800 m2
Tco.1c Superficie de venta igual o mayor de 800 m2 y no superior a 1.500 mz
Tco.1d Prestacion de servicios en dependencias de vivienda

Tco.2 Comercial de compatibilidad limitada en zonas residenciales y superficie de venta
igual o mayor de 1.500 m? y no superior a 3.000 m?

Tco.3 Comercial limitado a zonas de uso dominante terciario y superficie de venta mayor de
3.000 m?

Tho Hotelero

Tho.1 Hoteles, hostales, pensiones

Tho.2 Campamentos

Tof Oficinas

Tof.0 Oficinas en dependencias de viviendas

Tre Recreativo

Tre.1 Aforo no superior a 100 personas

Tre.2 Aforo mayor de 100 y no superior a 300 personas
Tre.3 Aforo mayor de 300 y no superior a 1.000 personas

Tre.4 Aforo mayor de 1.000 personas
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Tre.5 Bares, con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.

Capitulo cuarto. Dotacion minima de aparcamientos.

Seccion primera. De los locales de aparcamiento de vehiculos.

Articulo 4.1.1. Dotacion de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas ordenanzas, en razén
de su uso y de su localizacién, dispondran del espacio que en ellas se establece para el
aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotaciéon de plazas de aparcamiento sera
la que se sefiala en las presentes ordenanzas y, en su caso, en la ordenanza municipal

sobre la edificacion.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de garajes
privados comerciales y de estacionamientos publicos.

Art. 4.1.2- Plaza de aparcamiento. (5)

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las siguientes
dimensiones minimas segun el tipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud Anchura
Automoviles ligeros 5,00 m. 2,50 m.

2. No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplir lo exigido en las Normas DC-09, CTE o normas de rango equivalente
gue las sustituyan.

Articulo 4.1.3. Garajes y estacionamientos.

1. En funcion del régimen de explotacion del que sean susceptibles los locales de
aparcamiento se distinguen en garajes y estacionamientos.

a) Se entiende por garaje el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por sus
caracteristicas constructivas y funcionales no es susceptible, por si mismo, de hacer de su
explotacién el objeto de una actividad empresarial.

b) Se entiende por estacionamiento el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por
sus caracteristicas constructivas y funcionales es susceptible de ser explotado mediante
actividad empresarial encaminada a prestar al puablico en general servicios de aparcamiento
en dicho lugar.

2. Podran ubicarse unos y otros en:

a) Plantas bajas o0 bajo rasante de los edificios.
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b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

c) Edificios exclusivos.

d) Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico, previa concesién administrativa o
mera autorizacion segun se trate de estacionamientos o de garajes respectivamente. Podran
dictarse ordenanzas municipales especificas para regular con precision estas ubicaciones.
Articulo 4.1.4. Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podra utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios libres
privados de parcela o patios de manzana, mas superficie que la correspondiente al 50 por
100 de la porcion de parcela destinada a aquéllos.

2.En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurara que
este uso sea compatible con el arbolado, no autorizandose méas obras o instalaciones que
las de pavimentacion.

Seccion segunda. Dotacién minima de aparcamientos.

Art. 4.2.1- Reservas obligatorias y canon de aparcamientos. (5)

1. En cada zona de ordenacion urbanistica se exigira, para la obtenciéon de las licencias de
actividad y obras, las reservas de aparcamiento que, para cada uso concreto, se establecen
en los articulos siguientes.

2. So6lo seréa obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento en la primera planta sétano,
siendo opcional en planta baja o en segunda planta s6tano. Si no fuese posible la reserva
obligatoria de la totalidad de las plazas de aparcamiento sera de aplicacion el canon

sustitutorio vigente en esos momentos, o su traslado al parking del bulevar Tulell, debiendo
aportar documentacioén legal que garantice dicha reserva.

Articulo 4.2.2. Dotacién de aparcamientos en uso residencial.

Con caréacter general se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento de
automovil por vivienda.

Articulo 4.2.3. Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de almacén.
1. En los locales de superficie superior a 200 m?, se dispondra, como minimo, una plaza de
aparcamiento de automovil por cada 100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros

cuadrados de superficie destinada a la actividad productiva o a almacén.

2. Los talleres de reparacion de automdviles dispondran de una plaza de aparcamiento de
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automovil por cada 30 metros cuadrados o fraccion superior a 15 metros cuadrados de
superficie util de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

Articulo 4.2.4. Dotacién de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automoévil por cada 100
metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie de venta en las
categorias Tco.lc, y Tco.2.

2. Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondr4, como minimo, una plaza de
aparcamiento de automovil por cada 50 metros cuadrados de superficie construida bruta
(incluidas zonas comunes) comercial no alimentaria y por cada 25 metros cuadrados de
superficie construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial alimentaria.

Articulo 4.2.5. Dotacion de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por cada 100
metros cuadrados construidos totales o fraccion superior a 50, o por cada 2 habitaciones si
resultase nimero mayor. Se sujetardn, en todo caso, a la legislacion especifica en la
materia.

Articulo 4.2.6. Dotacion de aparcamientos en oficinas.

En los locales de superficie superior a 300 m2, se dispondra, como minimo, una plaza de
aparcamiento para automévil por cada 100 metros cuadrados o fraccion superior a 50
metros cuadrados de superficie construida de oficina.

Articulo 4.2.7. Dotacién de aparcamientos en usos recreativos.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por cada 20
metros cuadrados o fraccion superior a 10 metros cuadrados de superficie Gtil en la
categoria Tre.3.

2. En la categoria Tre.4 se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento para
automovil por cada 5 personas de aforo, sin que pueda resultar una reserva inferior a una
plaza por cada 25 m2 de superficie util.

3. Los bares con instalacién musical y pubs se regiran, a este respecto, por su normativa
especifica.

Articulo 4.2.8. Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 1.000 metros cuadrados se
reservara, como minimo, un 2 por 100, de las plazas para minusvalidos, con un minimo de
una plaza.

Articulo 4.2.9. Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos.

En los edificios protegidos para los que se solicite licencia de intervencion no seré exigible la
reserva de aparcamientos.

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



7

)

Ajuntament d’Alzira

N
N

NORMAS URBANISTICAS TULELL

CAPITULO QUINTO. DISPOSICIONES TRANSITORIAS.
DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION. (5)

Los edificios que se encuentran fuera de ordenacién debido a la ocupacién del viario publico
0 espacios libres previstos por el PG, podran continuar desempefiando su funcién, siempre
que no se realicen obras de reforma o ampliacién, lo que obligara a adaptarse a las nuevas
disposiciones del Plan Parcial. En dichos edificios solo se permitiran obras de reparacion,
entendiendo por tales las pequefias reparaciones que exija el mantenimiento de las
condiciones de seguridad, salubridad, ornato e higiene.

En los edificios que aun no quedando en situacién de fuera de ordenacién, no sean
plenamente compatibles con sus determinaciones. Se pueden admitir obras de reforma y de
mejora y cambios objetivos de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no acentte
la inadecuacion al planeamiento vigente ni suponga la completa reconstruccién de
elementos disconformes con el planeamiento.

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA. EDIFICIOS CATALOGADOS.

Los edificios catalogados se encuentran incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos del Plan General, aprobado el 27 de mayo del 2002, dichos edificios se
encuentran localizados en los planos de ordenacién del Plan Parcial de Tulell.

Relacion de edificios catalogados en el sector Tulell:

[-95/A-Lavadero publico de La Alquerieta.

Directrices particulares de intervencion:

Conservar el inmueble, mejorando su estado interior, y la cubierta por teja plana. ElI ambito
de proteccién del BIC esta definido por la fachada. Sera de aplicacion la Ley 4/98, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

[-104/B-Huerto de Boquera.

Directrices particulares de intervencion:

Conservar e integrar en el Plan de Urbanizacién del Poligono Tulell.

El texto que se transcribe a continuacion incluye las siguientes modificaciones:
(2): Modificacion A aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alzira, en sesién celebrada el
dia 28 de junio de 2006 (BOP de 01/07/2006 y BOP de 13/07/2006).

(2): Modificacion A aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alzira, en sesién celebrada el
dia 14 de marzo de 2007 (BOP de 7/04/2007), sobre eliminacion del parametro de densidad
maxima de viviendas (no afecta a las Normas Urbanisticas).

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



Z

)

Ajuntament d’Alzira

N
N

NORMAS URBANISTICAS TULELL

(3): Modificacion C aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alzira, en sesién celebrada el
dia 30/04/2008 (BOP de 15/05/2008).

(4): Modificacion B aprobada por el El Pleno del Ayuntamiento de Alzira, en sesion
celebrada el dia 14 de marzo de 2007 (BOP de 7/04/2007) y Modificacién Puntual 7/09 del
PGOU aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Alzira, en sesion celebrada el dia 25 de
noviembre 2009 (BOP de 16/12/2009).

(5): Modificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General De Ordenacién Urbana de
Alzira 2002 y Planes Parciales (PPR03-Huerto de Galvafion, PPR12-El Raco, PPR16-Santa
Marina I, PPR10-Tulell y PPI11- El Pla) aprobada por el pleno de 27/11/2019 (BOP n° 77 de
fecha 23/4/2020).
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