_ Ayuntamiento de Siete Aguas

ORDENANZAS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE SIETE AGUAS

TITULO I.- NORMAS GENERALES

Articulo 1.- Ambito de aplicacion

Las presentes Normas seran de aplicacion obligatoria para todas las actuaciones tanto
privadas como de caracter publico que se proyecten realizar en materia urbanistica en todo el
término municipal de SIETE AGUAS.

La obligatoriedad de estas Normas alcanza a todos los propietarios y demas titulares de
derechos reales presentes y futuros, del suelo comprendido en su @mbito de aplicacion.

Articulo 2.- Vigencia y revision

Las presentes Normas entraran en vigor al dia siguiente de publicarse el anuncio de su
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia.

Cada cinco afios se procedera a su revision, y excepcionalmente a los dos afios de su
entrada en vigor se efectuard una revision extraordinaria para incorporar las experiencias habidas
en este periodo.

Articulo 3.- Actos sujetos a licencia

Estaran sujetos a previa licencia los actos sefialados en la normativa urbanistica vigente,
tanto local, autonémica como estatal, siendo en la actualidad los articulos 191, 201, 211 y otros de
la Ley Urbanistica Valenciana (en adelante LUV), y los articulo 465 a 474, y otros del Reglamento
de Ordenacidn y Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante ROGTU).

Articulo 4.- Concesidn y revocacion de Licencias

La tramitacion y condiciones de otorgamiento de las Licencias, se realizara de acuerdo con
lo establecido en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, (Articulos 8, 9, 12, a
16 y 21), en la LUV y en el ROGTU (Reglamento de Gestion Urbanistica) y demas disposiciones
legales aplicables.

Las licencias de parcelacién, reparcelacion y edificacion, asi como las de reforma,
ampliacién o consolidacién y las de derribo, quedaran sin efecto por incumplimiento de las
condiciones a que se hubieren subordinado o por alteracion del proyecto aprobado.

En consecuencia, para toda obra particular que pretenda realizarse, habra de obtenerse
previamente la preceptiva licencia municipal, considerandose clandestinas las que se ejecuten sin
licencia o las edificaciones que no se ajusten estrictamente a las lineas oficiales resefiadas y a las
alturas, volimenes, usos y demas condiciones de estas Normas, debiendo demolerse a cargo del
propietario infractor, estableciéndose ademas las responsabilidades a que se refiere el CAPITULO
Il PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA de la LUV, y la Seccién 3a Proteccion y
restauracion de la legalidad urbanistica del ROGTU.

Articulo 5.- Clasificacién del suelo
Los terrenos ordenados se clasifican en:
Suelo urbano
Suelo urbanizable
Suelo no urbanizable
Distinguiéndose dentro de estas clases de suelo las siguientes categorias:
En el suelo urbano:
- Suelo urbano residencial, de tipologia tradicional compacta (casco urbano de la
poblacion)
- Suelo urbano residencial de tipologia de ciudad jardin (Urbanizaciones "La Buitrera y San
Julidn").suelo urbano industrial de industrias no contaminantes.
En el suelo urbanizable
- Suelo urbanizable industrial.
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- Suelo urbanizable de tipo ciudad jardin.

- Suelo urbanizable residencia de zona de entronque entre el casco urbano y San Julian.

En el suelo no urbanizable

- Suelo no urbanizable propiamente dicho y

- Suelo no urbanizable de proteccion especial

En estas distintas clases de suelo estan sometidas a distintas condiciones constructivas y
de uso y volumen que se contienen en los distintos titulos de estas Normas, quedando claramente
delimitadas en los planos que componen el presente proyecto.

TITULO II.- NORMAS DE ORDENACION
CAPITULO I. NORMAS DE PROTECCION

Articulo 6.- Normativa aplicable

Para la proteccion del medio-ambiente, paisajes naturales, red de comunicaciones, etc. se
seguiran las prescripciones contenidas en la normativa vigente, entre otras el ACUERDO de 30 de
junio de 2006, del Consell, por el que se declara Paraje Natural Municipal el enclave denominado
Villingordo, en el término municipal de Siete Aguas. [2006/F7946] [DOGV - NUm.5296 -
06.07.2006], y el DECRETO 161/2004. 03/09/2004. Conselleria de Territorio y Vivienda.
Regulacion de los Parajes Naturales Municipales. DOGV 08/09/2004, y demas disposiciones
legales aplicables.

CAPITULO Il. NORMAS DE PLANEAMIENTO: SUELO URBANO

Articulo 7.- Delimitacion

Constituyen el suelo urbano, los terrenos delimitados en los planos adjuntos, por contar con
los servicios urbanos, o estar consolidados por la edificacién, segin lo dispuesto en el articulo 10
del la LUV.

Articulo 8.- Tipos de suelo urbano
En el suelo urbano se distinguen segun puede observarse en los planos los siguientes
tipos:
Suelo urbano residencial tradicional compacto (casco urbano de la poblacién).
Suelo urbano residencia tradicional ciudad jardin (urbanizaciones con Plan aprobado).
Suelo urbano industrial.

Articulo 9.- Zonificacion

Por el destino a que quedan afectados los terrenos por la ordenacién se distinguen en ellos
las siguientes zonas:

a) Viales.

b) Zonas verdes o espacios libres de uso publico de recreo y expansion.

¢) Zonas de equipamiento cultural y docente.

d) Zonas de resto de equipamiento de interés publico y social.

e) Zonas de edificacién privada.

Articulo 10.- Ordenacion

Todas las actuaciones urbanisticas tanto privada como de caracter publico que se
proyecten realizar en el suelo urbano estan sujetas a las Normas especificas que se dictan en los
apartados correspondientes de esta Normas.

Y los terrenos del suelo urbano ciudad jardin correspondientes a las Urbanizaciones "La
Buitrera" y "San Julian" deberan observar ademas de las disposiciones de caracter general
contenidas en el Titulo 1 de estas Normas, las contenidas en este Capitulo y las disposiciones de
sus propios Planes Parciales.
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Articulo 11.- Planes de Reforma Interior y Saneamiento

Las modificaciones de alineaciones y rasantes que por sus caracteristicas no puedan
realizarse mediante Estudios de Detalle, requeriran la previa aprobacioén de los correspondientes
Planes de Reforma Interior, y la mejora de las condiciones de salubridad e higiene regularan
Planes de Saneamiento.

Articulo 12.- Estudios de Detalle

Para la interpretacion y adaptacion de las alineaciones y rasantes, asi como la distribucion
de volimenes en el suelo urbano cuando sea necesario, se aprobaran cuantos Estudios de Detalle
se requieran.

CAPITULO Ill. NORMAS DE PLANEAMIENTO: SUELO URBANIZABLE

Articulo 13.- Delimitacion

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos delimitados en los planos adjuntos, los cuales
podran ser urbanizados previa la elaboracion de los Planes Parciales correspondientes, con
arreglo a las prescripciones contenidas das en estas propias Normas.

Articulo 14.- Tipos de suelo urbanizable
En el suelo urbanizable se distinguen los siguientes tipos:
- Suelo urbanizable industrial.
- Suelo urbanizable ciudad jardin.
- Suelo urbanizable residencial zona de entronque

Articulo 15.- Ordenacion
El desarrollo urbano en el suelo urbanizable requiere la previa aprobacion del Plan Parcial
correspondiente.

Articulo 16.- Prescripciones para la actuacion en el suelo urbanizable

En suelo urbanizable de tipologia de ciudad jardin, la formulacion de un Plan Parcial
debera observar las siguientes PRESCRIPCIONES:

1.- La superficie minima que deberan abarcar los Planes Parciales, sera de 3 Has., siempre
que no queden porciones residuales de terrenos que no cumplan esta superficie minima.

2.- Tipo de edificacion vivienda unifamiliar o bloques de edificacién unifamiliar adosadas
rodeados de jardin.

3.- La parcela minima sera de 400 m2.

4.- El volumen maximo edificable de 1 m3/m2.

5.- Ademas de la dotacién de zona verde) que les corresponda, deberan sufragar la parte
proporcional de parque publico, correspondiente a la Red Primaria, con un minimo de 5 m2. por
habitante y la parte proporcional de equipamiento que les corresponda.

6.- Usos permitido: el uso previsto es exclusivamente residencia, permitiéndose: comercios,
oficinas de administracion, locales de reunidn, restaurantes, bares, cines y demas servicios de
dotaciones comunitarias y de esparcimiento deportivo, cultural y religioso, incluso el de gasolineras
0 estaciones de servicio, siempre que lo sean en los lugares sefalados al efecto y que resulten
compatibles con el caracter residencial de la zona.

7.- Se observardn las Normas de Urbanizacion establecidas, en el Titulo Il de estas
Normas.

En el suelo urbanizable industrial

La formulacién de un Plan Parcial debera abarcar toda la superficie delimitada como tal en
estas Normas, y observar las siguientes PRESCRIPCIONES:

1.- El volumen maximo edificable sera de 2 m3/m2.

2.- La parcela minima sera de 400 m2.

3.- Usos permitidos: Se permitiran toda clase de industrias dentro de los limites fijados en
la LEY 2/2006. 05/05/2006. Presidencia de la Generalidad Valenciana y el reglamento de
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Actividades Molestas, Insalubres, Peligrosas y Nocivas. Ademéas se permitirdn los comercios
relacionados directamente con estas industrias y cafeterias, restaurantes, despachos de prensa y
otras de andlogas caracteristicas.

Respecto a las viviendas, sélo se permitiran con caracter de excepcion las destinadas a los
encargados, guardas o conservadores que figuren como tales en la plantilla de personal de la
empresa.

Suelo urbanizable residencial zona de entronque,

La formulaciéon de un Plan Parcial abarcara toda esta zona calificada como de entronque, y
observar las siguientes PRESCRIPCIONES:

1.- El volumen méximo autorizado ser de 1.5 m3/m2.

2.- La parcela minima de 400 m2.

3.- Usos permitidos: Los usos permitidos seran los mismos establecidos.

CAPITULO IV. SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 17.- Delimitacién

Constituyen el suelo no urbanizable todos los terrenos no incluidos en las otras dos clases
(urbano y urbanizable) en las presentes Normas, segin queda grafiado en el plano de
zonificacion.

Articulo 18.- Tipos de suelo no urbanizable
Se distinguen dentro del suelo no urbanizable el suelo no urbanizable propiamente dicho y
el suelo no urbanizable de proteccion especial.

Articulo 19.- Ordenacion

En el suelo no urbanizable propiamente dicho: La facultad de edificar se ejercera dentro de
los limites sefialados en la LEY 10/2004. 09/12/2004. Presidencia de la Generalidad Valenciana.
Ley de Suelo No urbanizable, y en el resto de normativa vigente

La parcela minima se corresponde con la determinada en la Ley del Suelo No Urbanizable
y las determinadas en el DECRETO 217/1999. 09/11/1999. Presidencia de la Generalidad
Valenciana. Determina la extension de las Unidades Minimas de Cultivo. Para la aplicacién de la
Ley de Suelo No Urbanizable. DOGV 18/11/1999, con la definicion del concepto de nicleo de
poblaciéon en apartado F de la Memoria y se fija en 0,50 Ha.

En el suelo no urbanizable de proteccion especial: Se prohibe todo tipo de edificacion,
salvo las estrictamente necesarias para el desempefio de las tareas agricolas como: casetas para
guardar aperos de labranza, para instalar motores de riego, etc. y queda prohibido asimismo
cualquier otro uso que no sea el agricola.

TITULO lll.- NORMAS DE URBANIZACION (Para lo establecido en este apartado se estara a la
normativa vigente, en especial a lo que dicte el ROGTU, con caracter subsidiario, y en cualquier
caso se aplicaran siempre los valores mas restrictivos)

Articulo 20.- Ambito de aplicacion

Las presentes Normas de Urbanizaciéon seran de aplicacion obligatoria para los Planes
Parciales y de Reforma Interior que se redacten en desarrollo de las zonas urbanas y urbanizables
calificadas en estas Normas.

Articulo 21.- Abastecimiento de agua

La dotacién minima de agua potable no sera nunca inferior a 200 litros por habitante y dia,
debiendo justificarse el numero de habitantes en funcién de los volumenes edificables previstos y
tipo de construccién proyectada.

Las zonas industriales se dotaran con un caudal minimo de 20 m3 por Ha. y dia.

Articulo 22.- Saneamiento
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El caudal a tener en cuenta para el calculo del saneamiento, sera el mismo calculado para
la dotacién de agua potable.

Todas las conducciones seran subterraneas y seguirdn el trazado de red viaria y de los
espacios libres de uso publico.

Para verter al subsuelo, siempre previa depuracién, serd necesario demostrar
documentalmente las condiciones de permeabilidad, mediante informe geoldgico.

La evacuacion de aguas residuales se establecera normalmente mediante una red de
alcantarillado adecuado a la zona que ha de servir, estando a mas de un metro de profundidad y
por debajo de la red de agua potable.

Cuando el efluente vierta a alguna vaguada, arroyo, cauce publico, etc, debera preverse el
correspondiente sistema de depuracion y serd necesario acompafar la oportuna concesion del
Ministerio de Obras Publicas, con el expediente aprobado y el proyecto ajustado a las condiciones
del vertido que imponga el mismo.

Articulo 23.- Energia Eléctrica y Alumbrado Publica

- La dotacion minima de energia eléctrica para uso doméstico sera de 0,6 k.w.h. por
habitante.

- Las lineas de distribuciébn para el alumbrado publico seran subterraneas y las
correspondientes a uso doméstico podran ser aéreas o subterraneas.

- En los casos en que no se dispongan subterrdneas, se tratara de salvaguardar el aspecto
estético, tanto de las lineas como de las instalaciones de transformaciéon y elementos accesorios.
Respecto a las lineas de alta tensién, cuando sean tendidas aéreas, debera respetarse la
servidumbre correspondiente.

El nivel de iluminacién de las vias se fijar4 de acuerdo con la importancia de su trafico. A
este efecto, la iluminacién media requerida para el alumbrado publico seré:

En vias principales ........................ 10 lux
En vias secundarias ....................... 5 lux
Articulo 24.

El sistema viario se proyectard de acuerdo con las necesidades de circulacion, quedando
prohibido expresamente dar acceso directamente desde las carreteras a las parcelas; éstas
deberan tener acceso desde el viario de servicio interior de las zonas residenciales.

Articulo 25.- Estacionamiento

Se localizaran contiguos a las edificaciones y al margen de las bandas de circulacion, o en
el interior de las parcelas.

Su superficie minima se ajustara a lo siguiente:

- Viviendas: 20 m2/vivienda.

- Hoteles: 16 m2 para un minimo de vehiculos igual al 80% de plazas hoteleras.

- Industria: 1 plaza por cada cinco productores.

TITULO IV.- NORMAS DE EDIFICACION EN EL SUELO URBANO TRADICIONAL CASCO
CAPITULO I. NORMAS GENERALES

Articulo 26 — Manzanas

En atencién a las caracteristicas que relnen las manzanas existentes por sus diferentes
condiciones de edificabilidad, se distinguen los siguientes tipos de manzanas:

Manzanas del tipo A

Manzanas del tipo B

Manzanas del tipo C

Manzanas del tipo D

En el plano n° 5 de las presentes Normas, quedan sefialadas las manzanas que
pertenecen a los tipos A, By C.
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Las manzanas de tipo D son todas las demas no incluidas.

Articulo 27.- Parcelacion

Todos los terrenos en los que esta sea obligatoria, quedan sometidos a parcelacion.

Al parcelar no podran quedar proporciones residuales de terrenos de magnitudes inferiores
a la parcela minima.

Los solares tendran formas regulares y se procurara que las lineas de medianeria no
formen con la fachada angulos inferiores a 60°.

En las zonas edificadas en que se ponga de manifiesto la imposibilidad de cumplir los
minimos, no sera de aplicacion este articulo.

Debera procederse en los casos que sea preciso, a la normalizacién de fincas con
rectificacién de lindes, pudiendo el Ayuntamiento, si los particulares no llegasen a un acuerdo
expropiar los terrenos para proceder a su racional distribucién o adoptar acuerdo de regularizacion
de fincas, segun prevé la vigente LUV y el ROGTU que la desarrolla.

Al solicitarse licencia de obras debera justificarse debidamente en el proyecto que se
adjunte a la solicitud, que la parcela sobre la que se pretende edificar cumple los requisitos
sefialados en estas Normas, y en las manzanas de tipo A y B, deberan quedar suficientemente
justificado, ademas que no quedan porciones residuales de terrenos que no cumplan los requisitos
minimos.

Articulo 28.- Poligonos y unidades de actuacion

El Ayuntamiento delimitard cuantos Poligonos o Unidades de Actuacién considere
necesarios para el desarrollo y ejecucién de las presentes Normas de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 58 de la LUV y el desarrollo segiin el RQGTU.

Articulo 29.- Solares

En aplicacién de la normativa vigente, en concreto el articulo 11 de la LUV, se trascribe su
contenido, que dice:

Solares.

1. Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo
caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne la ordenacion
urbanistica, estén, ademas, urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas
técnicas establecidas por el planeamiento.

2. Para que las parcelas tengan la condicién de solar se exigira su dotacion, al menos, con
estos servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico,
en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente.

No justifican la dotacion de este servicio ni las rondas perimetrales de los nucleos urbanos,
respecto de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de comunicacion
de dichos nlcleos entre si, salvo en sus tramos de travesia y a partir del primer cruce de ésta con
calle propia del nucleo urbano, hacia el interior del mismo.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y potencia suficientes para
la edificacion prevista.

¢) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.

No justifica la dotacion de este servicio la evacuacion a acequias o fosas sépticas, salvo
que el planeamiento autorice estas Ultimas en casos excepcionales y en condiciones adecuadas,
para zonas de muy baja densidad de edificacion.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico, en al menos, una de las vias
a que dé frente la parcela.

3. Las parcelas sujetas a una Actuacion Integrada adquieren la condicién de solar cuando,
ademas de contar con los servicios expresados en el apartado anterior, tengan ejecutadas las
infraestructuras minimas de integracion y conexion de la Actuacidon con su entorno territorial,
aprobadas al programar aquélla.
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Articulo 30.- Edificacion

No se permitird la edificacion ni se expedira licencia municipal de obras, hasta que los
terrenos tengan la calificacion legal de solar estimado como edificable y se haya obtenido la previa
licencia de parcelacion o reparcelacion, en su caso, en los casos en que esta sea obligatoria.

En tanto no se hayan llevado a cabo el régimen de suelo y las obras de urbanizacion el
Ayuntamiento podra otorgar licencias de edificacion condicionadas, por compromiso en Escritura
Pudblica con acceso al Registro, al pago en su dia de la parte proporcional de los gastos de
Urbanizacion que le corresponden a cada finca (segun lo que dicte la LUV y el ROGTU).

Articulo 31.- Aparcamientos

Se establecen con caracter obligatorio la prevision de una plaza de aparcamiento por
vivienda. A estos efectos en todo proyecto de nueva edificacién que se presenten en solicitud de
licencia, deberd justificarse la provisiébn de los correspondientes aparcamientos, que podra estar
localizados en su misma parcela o bien en los lugares sefialados al efecto en las vias publicas,
pero asegurandose en todo cado la provision efectiva de una plaza por vivienda con la suma de
ambos.

(En el casco urbano delimitado como PRU no se podré justificar el cumplimiento en via
publica salvo en el caso de que se edifique el mismo n° de viviendas que se demuelen).

Articulo 32.- Solar no edificado

Todo solar no edificado que linde con via publica debera cerrarse por su propietario con
cerca de ladrillo, mamposteria u otro material, de dos metros de altura por lo menos que se
colocara siguiendo la linea habitual del perimetro edificable.

Articulo 33.- Derribos

Es preceptiva la licencia municipal para proceder al derribo de edificios. Las paredes
recayentes a via publica, solo podra derribarse tras una pantalla o cerco que impida molestias y
peligros a los viandantes.

Los escombros no se depositaran en la via publica, debiendo ser transportados
inmediatamente a vertedero.

Articulo 34.- Remodelacién

(Segun dicta la LUV y el ROGTU)

Cuando una manzana o poligono sea propiedad de una persona natural o juridica, o exista
acuerdo entre el 80% de los propietarios, o por la voluntad formada con los requisitos para la
adopciébn de acuerdos de las Entidades Urbanisticas colaboradoras o asociaciones de
Propietarios, se podra proponer al Ayuntamiento, sean cuales fueren las Ordenanzas de volumen
pare dicho Poligono o manzana, una redistribucién de los volimenes distintos a los previstos en
los planos. El Ayuntamiento podra aprobar dicha redistribucion de los volumenes mediante la
tramitacion.de un ESTUDIO DE DETALLE, siempre que concurran en ella las siguientes
condiciones:

a) Que el volumen previsto no rebase el establecido en estas Normas.

b) Que los paramentos situados sobre las alineaciones limites del poligono o manzana, no
rebasen las alturas establecidas en estas Normas.

¢) Que las nuevas alineaciones estén inscritas totalmente en el poligono o manzana objeto
de remodelacion.

d) Que la redistribucién subsista en el caso de divisidn posterior de la propiedad para lo
cual, debera constar grafiada en los planos con Memoria explicativa y Normas especificas
aplicables y constar en Escritura Publica y acceso al Registro de la Propiedad.

La posibilidad descrita en este articulo, puede aplicarse a cualquier tipo de manzanas
independientes de edificacion.

CAPITULO Il. CONDICIONES DE EDIFICACION
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Articulo 35.- Parcela minima

La superficie minima de parcela en los distintos tipos de manzanas existente es la
siguiente:

- En las manzanas de tipo A la superficie minima de parcela serd de 800 metros cuadrados
y la fachada minima de 15 m.

- En las manzanas de tipo B la superficie minima sera de 400 m2. y la fachada minima de
10 metros.

- En las manzanas de tipo C la parcela minima sera de 400 m2. y 10 metros de fachada.

- Y finalmente en las manzanas tipo D regira la siguiente regulacion y subsidiariamente las
siguientes magnitudes de parcelas:

- En las manzanas de tipo D, la superficie minima de parcela sera de 80 m2. y la fachada
minima de 8 metros. No rigiendo esta Norma en los casos en que ambas parcelas colindantes
estén edificadas y la parcela a edificar no ofrezca problemas sanitarios para su destino a
viviendas.

Articulo 36.- Alineaciones

Las alineaciones, tanto interiores como exteriores quedan grafiadas en los planos de estas
Normas.

Para cualquier interpretacion de las mismas se redactaran y aprobaran cuantos Estudios
de Detalle resulten necesarios, de oficio 0 a propuesta de las particulares. Las manzanas que no
tengan sefialada alineaciones interiores podran tener toda su superficie edificable.

En la zona Sur del casco antiguo de la poblacion, lindante con la zona de proteccion
especial, la concreta determinacién de alineaciones podra desarrollarse mediante la aprobaciéon de
los correspondientes Planos de Reforma Interior o Estudios de Detalle, dentro de los limites
legales de ambas figuras, rigiendo, en tanto no se redacten éstos, las alineaciones sefialadas en
los Planos Graficos de estas Normas.

Articulo 37.- Alturas maximas

En las manzanas de tipo A, la altura maxima de la edificacion permitida es de 7 metros.

En las manzanas de tipo B, la altura maxima de la edificacion es de 7 metros.

En las manzanas de tipo C, la altura méxima de la edificacién sera de 10 metros.

En las manzanas de tipo D, salvo en las superficies edificables cuyo méaximo ndmero de
plantas se ha grafiado en los planos, la altura maxima de edificacion permitida sera de Ill plantas
(planta baja mas dos) y la altura maxima de cornisa sera de 10 metros.

En todos los casos, la altura de cornisa sefialada se contara a partir de la rasante de la
acera en el centro de la fachada.

Articulo 38.- Voladizos

En las manzanas de tipo D, se permitirdn voladizos en fachada en forma de balcon o
terraza hasta un saliente maximo de 1 m. siempre que cumplan las prescripciones legales de
separacion de predios colindantes, debiendo estar a mas de 3,5 mts. de altura sobre la rasante y
separarse de las medianeras dejando libre un angulo de 45° respecto a la fachada y nunca una
separacién menor de 60 cms.

En las calles de anchura menor a 8 mts. el saliente maximo sera de 40 cms.

Articulo 39.- Patios interiores

En los patios interiores se seguird el criterio de que en los mismos se puede inscribir un
circulo que tenga como minimo un didmetro de 116 de la altura del patio y la superficie del patio
expresada en m2., sea igual o mayor a la altura del mismo expresada en ml.. El diametro minimo
sera de 3 mts.

Se permitird la construccion de patios mancomunados, previo acuerdo entre propietarios-
colindantes, cumpliendo las dimensiones sefialadas en el parrafo anterior.

Articulo 40.- Elementos sobresalientes a cornisa
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No se permitiran elementos sobresalientes a cornisa adosados a fachada ni a los patios
interiores.

Podran construirse a 3 mts. como minimo de fachada y de los patios interiores: la caja de
escalera, cuarto de maquinas, depositos de agua, etc. pero en ningln caso habitaciones para
vivienda, y siempre que aparezcan en una composicion estética en conjuncion con la fachada del
edificio.

Articulo 41.- Tipos de edificacion - Retranqueos

En las manzanas tipo A y B las edificaciones seran de tipo unifamiliar, abierta y rodeada de
jardin, debiendo observar un retranqueo minimo de 4 mts. a fachada y 3 mts. a lindes laterales y
traseros, no pudiendo ocupar la edificacion mas del 30% de la superficie de la parcela. Se
permiten edificaciones pareadas y adosadas en linea.

En las de tipo C la edificacion serd abierta, pudiendo guardarse un retranqueo de tres
metros a fachada, siendo obligatorio el retranqueo a lindes traseros de parcela. Se permitira la
edificacion de viviendas pareadas agrupadas, adosadas dos a dos y en linea. La superficie
maxima de ocupacion de la parcela sera dei 40%.

En las manzanas de tipo D la edificacién es de tipo multifamiliar con edificacién en altura y
entre medianeras, quedando grafiadas en los planos las alineaciones y no debiendo guardar
ningun retranqueo.

Articulo 42.- Edificacién complementaria

- En las manzanas tipo A y B se permitirdn construcciones auxiliares como paelleros,
garajes, instalaciones deportivas, etc.

- La altura méxima de estas construcciones seré de tres metros y la ocupacién maxima del
10% de la superficie de parcela (Esta proporcién es independiente de la edificacién principal).

- En ausencia de normativa especifica que las regule, en los planes parciales, se permitiran
construcciones auxiliares de las descritas en los parrafos anteriores.

Articulo 43.- Obras de reforma

En edificacion a linea o no fuera de ordenacién, se permiten las obras de reforma,
ampliacién o consolidacion, tanto las que tiendan a mejorar las condiciones higiénicas y estéticas,
como las obras de fachada, distribucion interior y estructura o consolidacién y las obras de reforma
con ampliacion de volumen siempre que se cumplan las condiciones de éstas normas para las
obras de nueva planta.

Se prohiben las reformas aisladas en la porcién de fachada correspondiente a cada piso, y
bajo ningln concepto se autorizardn si no responde a un Plan de Conjunto de fachada,
exceptuandose Unicamente en planta baja a efectos comerciales.

Articulo 43.bis. Vallado

Es obligatorio el vallado de las parcelas en las manzanas tipo A, By C.

El cerramiento o vallado tendra una altura méaxima de tres metros, debiendo cumplir las
siguientes caracteristicas:

a).- Basamento macizo de fabrica hasta 1,00 m. de altura.

b).- Veja o tela metdlica, celosia o seto, etc. hasta alcanzar con el basamento una altura
minima de dos metros y maxima de tres.

En las manzanas tipo D el vallado a la calle sera obligatorio, y tendra 2,00 m. de altura,
debiendo ser macizo de fabrica, mientras que en las paredes lindantes podra ser similar al vallado
de los otros tipos de manzana, aunque preferiblemente sera del mismo tipo que a fachada a calle.

CAPITULO Ill. USOS

Articulo 44.- Usos
Se permitirdn los siguientes usos:
Viviendas, comercios y artesania en todas las calles, edificios publicos; despachos y
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oficinas en calles de anchura igual o superior a 6 metros.

Garajes y locales para espectaculos publicos en calles de anchura igual o superior a 8
metros.

Talleres en calles de anchura igual o superior a 8 metros siempre que la potencia de los
motores no exceda de 5 H.P. si se trata de instalaciones en planta baja de viviendas y si hubiera
patio de manzana, podran instalarse motores eléctricos con una potencia total maxima de 15 H.P.,
sin rebasar nunca la potencia permitida de 5 H.P. en planta baja de viviendas.

Quedan prohibidas las industrias.

Articulo 44.- bis

El presente articulo se redacta para regular los usos y las condiciones de la edificacién en
el suelo urbano en la carretera venta quemada a la contienda junto al grupo de Las Marias,
sustituyendo el suelo no urbanizable protegido zona de huerta con una superficie aproximada de
2.700 m2, pasando a denominarse suelo urbano destinado a aparcamiento de vehiculos pesados
gue sera de propiedad municipal.

El uso sera Unica y exclusivamente el de aparcamiento de vehiculos en superficie, sin
posibilidad de llevar a cabo ninguna construccién, salvo la de caseta de control e instalaciones que
tendra cardcter aislado, de una altura, tratamiento exterior acorde con las edificaciones de la
poblacion, de superficie construida maxima 25 m2. ubicada a una distancia minima de 13,00 m.
del eje de la via, de modo que la linea de parcela respete la de las manzanas colindantes.

CAPITULO IV. CONDICIONES ESTETICAS Y SANITARIAS

Articulo 45.- Condiciones higiénicas

Todas las viviendas cumpliran lo dispuesto en el Decreto 286/1997, de 25 de noviembre,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad
de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana, en la Orden de 22 de abril de 1991, del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el
texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana, Resolucion de 20 de mayo de 1999, del Conseller de Obras Publicas
Urbanismo y Transportes, referida a la aplicacion de las normas de habitabilidad y disefio HD-91
en garajes, o las normas vigentes en la materia.

Articulo 46.- Condiciones estéticas

Las construcciones tanto en aspecto como en calidad, deberan guardar en cuanto a
utilizacion de materiales, aquellos que sean acordes con el conjunto de la zona. La composicién es
libre.

Se evitara al maximo las medianerias vistas, por edificaciones de distinta altura, debiendo
estar tratadas con la calidad de fachada, aquellas medianerias que deban quedar vistas.

CAPITULO V. CATALOGO DE PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Articulo 46 bis.

En virtud de lo previsto en el Reglamento de Planeamiento, se incorporé a estas Normas
Subsidiarias como un documento mas que forma parte de las mismas, el Catalogo del Patrimonio
Arquitecténico de Siete Aguas redactado por el arquitecto D. Agustin Ferrer Ferrer, por encargo
conjunto de la Diputacion de Valencia y del Ayuntamiento de Siete Aguas en junio de 1986.

Este Catélogo, establece tres niveles de protecciones segun el interés arquitecténico del
edificio. Estas protecciones son:

Proteccién Total PT

Proteccién Parcial PP

Proteccién Ambiental PA

Las obras y el tipo de intervencién que se puede realizar en cada uno de estos niveles de
proteccion, se especifican en el Documento 7 del referido Catalogo.
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LISTADO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS

Ficha n®

A

Denominacion/Emplazamiento

CASCO URBANO. EDIFICACION

B

Edificio de viviendas C/ Arrabal, 1

Edificio de viviendas C/ Arrabal 6 y 8

Edificio de viviendas C/ Arrabal, 11

Edificio de viviendas C/ Arrabal, 13

Edificio de viviendas C/ Arrabal, 14

Edificio de viviendas ClI Arrabal, 21

Edificio de viviendas C/ Arrabal 27,29y 31

Cooperativa vinicola C/ Arrabal, 30

Edificio de viviendas CI Arrabal, 32

Edificio de viviendas C/ Arrabal, 34

Edificio de viviendas C/ Arrabal, 87

Edificio de viviendas P/ Constitucion 1y 2

Edificio de viviendas PI Constitucién, 3

Edificio de viviendas PI Constitucién, 7

Edificio de viviendas PI Constitucién, 15

Edificio de viviendas CI Miguel Crespo 1,3y 5

Edificio de viviendas C/ Miguel Crespo, 8

Edificio de viviendas CI Miguel Crespo, 11

Edificio de viviendas C/ Miguel Crespo, 43

Edificio de viviendas C/ Iglesia, 16

Edificio de viviendas Cl Iglesia, 33

Edificio de vivienda unifamiliar Avda. Pais Valenciano, 5
Edificio de vivienda unifamiliar Avda. Pais Valenciano, 7
Edificio de vivienda unifamiliar Avda. Pais Valenciano, 24
Iglesia de San Juan Bautista PI. Constitucion

CASCO URBANO. ELEMENTOS URBANOS

26
27
28
29
30
31
32

C

Cruz Pairal Carretera a Valencia

Glorieta C/ Dr. Arévalo, s/n

Estanque Avda. Pais Valenciano s/n

Fuente de los Siete Cafos. Avda. Pais Valenciano s/n
Pasaje de la Parra C/ de la Parra, trav. C/ Miguel Crespo
Pasaje de la Jordana C/ de la Jordana

Pasaje de EI Molinillo N.E. c. antiguo Paralelo C/ Iglesia

EDIFICACION DISPERSA

33
34
35
36
37
38
39
40

Molino, Rambla del Papan

Masia Pda/ Los Altajuelos

Albergue juvenil. Caserio de "El Reatillo"

Restaurante Venta L'Horne C.N. Madrid-Valencia
Vivienda unifamiliar aislada C° de Parapelo (La Tejeria)
Edificio de Viviendas "Venta Quemada" Venta Quemada
Masia - Casa "La Vallesa" Paraje de la Vallesa

Masia "El Campillo" C° a las Moratillas
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Categoria de
Proteccion

P.P.
P.A.
P.P.
P.P.
P.A.
P.A.
P.A.
P.A.
P.A.
P.A.
P.A.
P.P.
P.P.
P.P.
P.P.
P.A.
P.P.
P.A.
P.A.
P.A.
P.A.
P.T.
P.T.
P.T.
P.T.

P.T.
P.P.
P.A.
P.T.
P.A.
P.A.
P.A.

P.T.
P.T.
P.P.
P.T.
P.T.
P.T.
P.A.
P.P.
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41 Masia Antigua Carretera general, Km. 300 P.T.
42 Ermita de San Blas Subida a las Eras P.T.
43 Antiguo Puente de Acceso antigua Ctra. a Valencia P.T.
44 Masia - Molino de Valterra, Rambla del Papan P.T.
D.
FUENTES Y PARAJES
45 Fuentes de la Cota y de le Roca Desv. del C° de Gestalgar P.T.
46 Fuente de la Vallesa. Paraje de la Vallesa P.T.
a7 Fuente de la Umbria. Ctra. a las Mortatillas P.T.
48 Fuente de "El Retiro" Ctra. acceso a Siete Aguas P.T.
49 Fuente de "La Tejeria" P.T.
50 Venta de 'La Contienda" Limite término con Requena P.T.
E.
CONJUNTOS

Conjunton®1 Iglesia C/ Miguel Crespo, C/ Iglesia, P/ Iglesia
Conjunto n° 2 Las Eras — Las Eras
Conjunto n®3  C/ Arrabal Manzana C/ Arrabal y C/ Ricardo Serrano

TITULO V.- NORMAS DE EDIFICACION EN SUELO INDUSTRIAL DE INDUSTRIAS NO
CONTAMINANTES

CAPITULO I. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 47.- Parcela minima
La parcela minima en este suelo industrias sera de 400 m2. y 10 metros de fachada.

Articulo 48.- Altura maxima

La altura maxima de la edificacion permitida sera de 12,50 metros siempre y cuando la
edificacion tenga retranqueos frontal, laterales y trasero. En el caso de que la edificacién solo
tenga retranqueo trasero vera disminuida su altura maxima hasta 9,50 metros.

La altura maxima de la edificacion permitida sera de 12,50 metros siempre y cuando la
edificacién tenga retranqueos frontal, laterales y trasero. En el caso de que la edificacién no tenga
ningdn retranqueo vera disminuida su altura maxima hasta 9,50 metros.

Articulo 49.- Retranqueos

Se procurara guardar un retranqueo trasero de un tercio de la altura de la edificacién con
un minimo de tres metros.

Respecto a los lindes laterales se procurard guardar un retranqueo de un tercio de la
altura con un minimo de tres metros, y respecto a la fachada se procurara guardar un retranqueo
frontal de cuatro metros.

Articulo 50.- Tipos de edificacion

Se distinguen tres tipos de edificacion:

- A) Naves industriales o de almacén.

- B) Bloques de oficinas, representativos o de exposicion.

- C) Construcciones accesorias como_ depositos, elevados, refrigeracion, viviendas en las
condiciones que se especificaran en el Capitulo siguiente etc.

Articulo 51.- Vallado
Es obligatorio el vallado de las parcelas.
El cerramiento o vallado tendra una altura maxima de tres metros, debiendo cumplir las
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siguientes caracteristicas:

Basamento macizo de fabrica hasta 1 metro de altura.

Verja o tela metélica, celosia o seto, etc., hasta alcanzar con el basamento una altura
minima de dos metros y maxima de tres.

Puertas practicables diafanas de acceso con un minimo de dos metros de altura.

Articulo 52.- Condiciones estéticas

Tanto los muros y fachadas como las paredes de las cercas o vallas, deberan ofrecer el
aspecto y calidad de obra terminada. Se prohiben las estridencias de forma o colorido, debiendo
guardar la armonia del conjunto.

La composicion de la edificacion es libre.

Los rétulos de identificaciobn que se coloquen deberan ser realizados con materiales
inalterables a los agentes atmosféricos.

CAPITULO II. USOS

Articulo 53.- Usos permitidos

Dada la proximidad de este sector industrial al suelo urbano residencial, queda
terminantemente prohibida la instalacién de industrias insalubres, nocivas y peligrosas, que
superen el indice BAJO, segun Decreto 5411990, de 26 de marzo, por el que se aprueba el
nomenclator de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, en cumplimiento de lo
establecido en el articulo primero de la Ley 311989, de 2 de mayo, sobre actividades calificadas.

En cuanto a las calificadas como molestas, se autorizaran en cualquiera de sus niveles,
siempre que quede debidamente justificada y garantizada la salubridad y no contaminacion.
Debiéndose justificar todos estos extremos mediante los correspondientes informes técnicos,
garantizandose su cumplimiento por la propiedad previamente al otorgamiento de licencia.

Se permiten las actividades de almacenaje y todas aquellas declaradas inocuas como
manipulacion y envasado de productos hortofruticolas, montajes, mecénicos, etc.

Se permiten asimismo: comercios y oficinas, asi como bares y cafeterias y similares,
potenciando la ubicacién de actividades como pubs, discotecas, etc. en la zona para evita
molestias a los vecinos del resto de la poblacion dentro del suelo residencial. Quedan prohibidas
las viviendas excepto las destinadas a guardas o encargados que figuren como tales en la plantilla
de la empresa. No permitiéndose mas de una vivienda por parcela, con un maximo de 150 m2.

CAPITULO Ill. CONDICIONES HIGIENICAS Y SANITARIAS

Articulo 54.- Condiciones higiénicas y sanitarias

Ademas de lo preceptuado en estas Normas, deberan observarse las normas y
prescripciones contenidas en la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos
Laborales, el Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por el que se establecen las Disposiciones
minimas de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo, con las modificaciones operadas por los
RR.DD. 1215/1997 y 2177/2004, y demas disposiciones aplicables.

TiTUL,O VI.- NORMAS DE EDIFICACION EN EL SUELO URBANO DE TIPOLOGIA CIUDAD-
JARDIN

Articulo 55.- Normativa aplicable

En el suelo urbano de las urbanizaciones tipo ciudad, se distinguen dos sectores
claramente diferenciados que corresponden a las dos urbanizaciones con Plan ya aprobado. En
cada una de ellas regira su correspondiente Plan Parcial y solo en lo no previsto en los mismos y
como derecho supletorio se aplicaran las presentes Normas Subsidiarias.

Articulo 56.- Excepcion fachada minima
En el solar situado en el interior de la manzana delimitada por las calles José Zahonero,
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)
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José Serrano y Doctor Arturo Arévalo, se considerard que cumple con la condicién de parcela
minima, dado su especial configuracién con una calle de acceso de 6 metros de ancho, aunque no
cumpla con la condicion de tener 15 metros minimos de fachada.

Las demas condiciones urbanisticas de este solar seran las demas de las manzanas del
tipo A donde esta enclavado dicho solar.
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