“ORDENANZA MUNICIPAL SOBRE CONDICIONES Y POLICIA D E LA
EDIFICACION.

TITULO I: OBJETO.
Art. 1°. Caracter.

La presente Ordenanza constituye una normativa complementaria de las
Normas Urbanisticas del Plan General y regula, de conformidad con el art.
15 de la Ley 6/1.994 de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana,
reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU) los aspectos
morfoldgicos y ornamentales y otros que no son definitorios de la
edificabilidad o del destino del suelo.

Art. 2°. Vigencia.

La vigencia de esta Ordenanza, es, dado su caracter:
Indefinida, sin perjuicio de las modificaciones que se aprueben.
Ligada a la vigencia del Plan General que complementa.

Art. 3°. Ambito.

Las prescripciones de esta Ordenanza son de aplicacion a las Actuaciones
de Edificacion y de Instalacion de Actividades, con el alcance que para cada
clase se especifica.

TITULO Il: NORMAS DE EDIFICACION .
Art. 4°. Regulacion.

Las condiciones generales de la edificacion vienen reguladas en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana y la presente
Ordenanza, siendo de aplicacion subsidiaria, en los aspectos no previstos
por las mismas, el Titulo Il del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Art. 5°. Usos e instalaciones en las fachadas.

1.- Las nuevas edificaciones en su fachada exterior, y en la interior
resolveran su composicion de fachada cuidando la disposicion de los usos
de las piezas recayentes a la misma, emplazando en ella las actividades
adecuadas para su relacién con el exterior, en especial en los casos de
fachadas alineadas con viales, evitando la ubicacion de tendederos en




fachada exterior, situdndolos en el interior o, si no tiene patios interiores, en
la cubierta o en el espacio libre de parcela, y en todo caso, protegidos de
vistas con mamparas y celosias dispuestas a tal fin.

2.- Se prohibe la colocacién de nuevas instalaciones, incluso las propias de
los servicios e infraestructuras urbanas, en las fachadas, tales como
tendidos eléctricos, tendidos de alumbrado, telefénicos, de sefal
electromagnética, etc., y si ya existieren se procurara alojarlos en
canalizacion integrada en la fachada, excepcionalmente se podra autorizar
la instalacion de canalizaciones de forma aérea en ndcleos urbanos
historicos y barrios, previo informe favorable de los Servicios Técnicos.

Art. 6°. Construcciones por encima de la altura.

Por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con caracter
general las siguientes construcciones:
a.l.) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir, respecto a un
plano trazado desde el borde superior del forjado de la udltima planta en
fachadas y patios con una mayor inclinacion que la indicada por este Plan o
por las Ordenanzas.
a.2.) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar una altura total
de 350 centimetros sobre la altura de cornisa.
a.3.) Antepechos, barandillas, remates ornamentales que no podran
rebasar en mas de 150 centimetros sobre la altura de cornisa, salvo
con ornamentos aislados elementos de cerrajeria, y ademas,
torreones con una altura a su cornisa no superior a 350 centimetros,
si se autoriza especificamente en la regulacion zonal.
Por encima de la altura maxima de coronacion que se determine, no podra
admitirse construccion alguna, excepto:
b.1.) Las chimeneas de ventilacion o evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen las Normas Técnicas, y en su defecto el buen
hacer constructivo.
b.2.) Los paneles de captaciéon de energia solar.
b.3.) Antenas y analogos.

En casos debidamente justificados se podra construir por encima de la
altura con otras condiciones a las hasta ahora expuestas si se demostrase
gue es para mantener una coherencia estética y de volumetria con la
construccion preexistente adyacente.

Art. 7°. Relacion entre edificacion y parcela.



1.- Toda edificacién estara indisolublemente vinculada a una parcela,
circunstancia ésta que guedara debidamente registrada con el sefialamiento
de la edificabilidad u otras condiciones urbanisticas bajo la que se hubiera
edificado.

2.- La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse
con indicacion de la parte de edificabilidad que les corresponda segun el
planeamiento ya consumida por construcciones.

Art. 8°. Segregacion y agregacion de parcelas.

1.- No se permitiran segregaciones 0 agregaciones de parcelas que no
cumplan las condiciones sefaladas por el planeamiento. Las parcelas de
dimensién menor que el doble de la parcela minima, cuando se fije, seran
indivisibles, salvo que sea para agregacion a otra y que todos los lotes
resultantes cumplan la dimension minima fijada por el Plan.

2.- Se podra consentir la edificacion en las parcelas que no cumplan la
condicion de superficie minima, u otras condiciones dimensionales, si
satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como solar que
se sefialan en el articulo 6.1 de la LRAU y siempre que se obtenga informe
técnico municipal favorable, con anterioridad a la solicitud de licencia.

TITULO IlIl. CONDICIONES RELATIVAS A LOS USOS.
Art. 9°. Condiciones del comercio.

1.- Dimensiones: En ningan caso la superficie de venta serd menor de seis
(6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener comunicacion
directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion
unifamiliar.

2.- Circulacion interior: En todos los locales comerciales los recorridos
accesibles al publico tendran una anchura minima de un (1) metro; los
desniveles se salvaran, con una anchura igual al resto de los recorridos,
mediante rampas o escaleras.

3.- Altura libre de pisos: La distancia minima de suelo a techo sera en
edificios de uso exclusivo, de tres (3) metros como minimo en todas las
plantas. En los edificios con otros usos, las que sefalaren las normas de
aplicacion en la zona en que se encuentren.



4.- Aseos: Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes
servicios sanitarios:

Para uso publico: segun reglamentacion sectorial, y en su defecto: 1 lavabo
y 1 WC a partir de 500 m? de superficie Gtil; por cada 500 m? o fraccién otro
lavabo y otro WC.

Para uso del personal: segun reglamentacion sectorial, y en su defecto: 1
lavabo, WC y ducha por cada 10 puestos de trabajo o fraccion, con
separacion de sexos a partir del doble.

Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondran
de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su
superficie, separados para cada sexo.

En ningun caso podran comunicar directamente con el resto de los locales,
para lo cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

5.- Pasajes comerciales: Las agrupaciones comerciales podran
establecerse en planta baja formando un pasaje, con una anchura superior
a cuatro (4) metros.

6.- Almacenamiento de productos alimentarios: Los locales en que se
trafigue con alimentos dispondran de un almacén o trastienda, para su
conservacion debidamente acondicionados, con una superficie de, al
menos, el diez por ciento (10) de la superficie de venta del local destinado a
estas mercancias, con una dimension minima de tres (3) metros cuadrados.

7.- Si la edificacion no es de uso exclusivo comercial, el acceso al
establecimiento o agrupacion habra de realizarse directamente desde el
exterior.

8.- El acceso de mercancias se dispondra dentro del local o del edificio,
salvo si se trata de un edificio de uso exclusivo comercial, en cuyo caso
podra instalarse en el espacio libre de parcela una darsena capaz para las
dimensiones de un vehiculo industrial medio. En las grandes y medias
superficies comerciales debera instalarse un darsena por cada 1.200 m? o
fraccion de superficie de venta. Estos darsenas estaran en todos los casos,
ocultas al publico; si existen mas de 3, al menos una de ellas sera capaz
para dimensiones de un vehiculo industrial pesado.

9.- La dotacion de aparcamientos habra de situarse en la misma parcela en
gue esté situado el establecimiento. En caso de grandes establecimientos
comerciales, podran situarse en parcelas colindantes.



Se exceptua de los requisitos contenidos en el presente niamero a los
establecimientos existentes, tradicionales o domésticos, para los que seran
de aplicacioén las condiciones establecidas para las piezas de vivienda.

10.- En los Complejos Comerciales de tamafo grande y medio organizadas
especialmente como locales a ambos lados de un espacio de circulacién,
éste tendra un ancho minimo de 3 m.

11.- En todo caso, sera preceptivo el cumplimiento de la legislacion sectorial
de comercio y las condiciones reflejadas en la Disposicién Adicional Tercera
de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Art. 10°. Condiciones de las oficinas.

1.- Las oficinas que presten servicio al publico en general y que no se
ubiquen en un edificio cuya superficie Util pueda destinarse totalmente a
usos terciarios segun el planeamiento, tendran acceso directo desde el
exterior, sin utilizacion de elementos de circulacion interior comunes de la
edificacidon. Se exceptian de esta regla los edificios existentes y los casos
en gue el elemento de circulacion comun fuera facilmente diferenciable, a
partir del portal, en dos o mas nucleos de circulacion, con las debidas
condiciones de exclusividad para aquel que sirva de acceso a las oficinas.

Cuando la altura del piso del local destinado a oficina que preste servicio al
publico en general se encuentre a una altura superior a 800 m sobre el
portal, el acceso a la misma debera realizarse mediante ascensor o
escalera mecanica.

2.- Los locales destinados a oficinas observaran las siguientes
caracteristicas:

La altura libre minima serd de 2°'50 m

B) Dotacién minima de servicios sanitarios:

b.1) Para uso del Publico: segun reglamentacion sectorial, y en su defecto:
1 lavabo mas 1 WC a partir de 500 m? de superficie util, por cada 500 m? o
fraccion.

Si resultan mas de 2 lavabos y 2 WC, se dispondran separandolos por
Sexos.

El acceso a los servicios serd indirecto, mediante vestibulo de separacion,
gue podra ser comun.

b.2) Para uso del personal: segun reglamentacién sectorial, y en su defecto:
1 lavabo, WC y con ducha por cada 10 puestos de trabajo, con separaciéon
de sexos a partir del doble.



3.- Se exceptia de los requisitos contenidos en el presente articulo los
despachos profesionales domésticos par los que seran de aplicacion las
condiciones establecidas para la vivienda.

Art. 11°. Condiciones del hospedaje.

1.- Ningun dormitorio tendrd dimensiones menores que las establecidas
para los de las viviendas familiares y dispondran todos ellos de un armario
ropero de longitud superior a un (1) metro.

2.- Aseos: Todos los locales de utilizacion por el publico en general
dispondran de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por
cada doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util.

3.- Aparcamiento: Se dispondrd una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada
tres habitaciones si resultase nimero mayor.

4.- En todo caso, sera de aplicacién la legislacion sectorial vigente.

Art. 12°. Condiciones de las salas de fiestas, Discotecas, Sa las de Baile
y Pubs.

1.- Cumpliran las condiciones del uso comercial y las establecidas en el
Reglamento de General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas y/o legislacién autonémica aplicable.

2.- Aparcamiento: Los locales con una superficie superior a doscientos (200)
metros cuadrados dispondran de una plaza de aparcamiento por cada diez
(10) metros cuadrados de local destinado a la actividad.

3.- La dotacion de aparcamientos habra de situarse en la misma parcela en
gue esté situado el establecimiento. En supuestos excepcionales, podran
situarse en parcelas colindantes o proximas.

Art. 130, Clasificacion de las actividades
Se establece la siguiente clasificacion de las actividades a partir de los usos
globales que se indican:

* USOS PRIMARIOS: - Cazay pesca. - Silvicultura. - Produccién ganadera.
- Producciéon agricola. - Servicios agricolas y ganaderos. - Parques
naturales, parajes.



* USOS INDUSTRIALES: - Industria extractiva. - Transformacion
manufacturera. - Almacenes. - Talleres de reparacion. - Talleres artesanos. -
Estaciones de servicio.

* GARAJE APARCAMIENTO: - Garaje aparcamiento.

* USOS RESIDENCIALES: - Viviendas familiares aisladas. - Viviendas
plurifamiliares. - Alojamientos permanentes.

*USOS TERCIARIOS:

- HOSTELERIA: - Salas de fiestas con o sin cocina. - Cafés, teatro,
concierto y cantantes. - Discotecas, salas de baile con o sin atraccion. -
Salones de banquetes, restaurantes, bares y cafeterias. - Pubs. -
Hospedaje. - Camping.

- COMERCIAL: - Superficies comerciales medias. - Complejos comerciales
tamafio medio. - Pequefio comercio. - Grandes superficies polivalentes. -
Grandes superficies especializadas (no alimentacién). - Complejos
comerciales de gran superficie.

- OFICINAS: - Bancos, oficinas al publico. - Servicios privados.

- DE RELACION: - Salas de bingo. - Salones recreativos. - Cines y
teatros.

*USOS DOTACIONALES:

- ZONAS VERDES: - Parques urbanos. - Jardines. - Areas de juego.

- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO-RECREATIVO: - Pabellones
deportivos. - Campos de deporte. - Estadios de fuatbol. - Piscina de
competicion. - Pistas de patinaje. - Galerias y campos de tiro. -
Canddromos, hipédromos, velédromos. - Boleras, billares. - Trinquetes,

frontones, pistas squash, gimnasios. - Polideportivos. - Deportes nauticos.
- Deportes aeronauticos. - Ciclistas, motocicletas y automovilismo.

-EQUIPAMIENTO EDUCATIVO-CULTURAL : - Educacion escolar. -
Educacion superior. - Museos, bibliotecas y salas polivalentes. - Pabellones
feriales. - Parque de atracciones y ferias. - Zooldgico, Safari-Park. -
Religioso.



- EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL: - Hospitales y clinicas. -
Asistencia y bienestar social.

- SERVICIOS ADMINISTRATIVOS: - Oficinas administrativas. -
Almacenes municipales.

- RED VIARIA: - Viario. - Aparcamiento.

-SERVICIOS URBANOS E INFRAESTRUCTURAS TECNICAS: -
Infraestructuras del transporte. - Agua, energia, gas, teléfonos. -
Cementerios. - Vertederos, residuos. - Otras que encajen en lo previsto por
el articulo 106 de las Normas Urbanisticas.

TITULO IV. REHABILITACION DEL CASCO ANTIGUO DE BIGA STRO.

Art. 14°.- Se crea el nucleo de Rehabilitacion del Casco Antiguo de Bigastro
delimitdndose su ambito de actuaciéon por los siguientes viales: C/ 26 de
mayo, Subida Cabezo de la Cruz, Subida San Isidro, C/ Calvario, C/ Lugar
Nuevo y C/ Antonio Maura del Término Municipal de Bigastro.

Art. 15°.- La altura de las nuevas construcciones se ajustara al plano de
alturas contemplado en las modificaciones del Plan General de Ordenacion
Urbana.

Art.16°. La cubierta de la edificacion sera inclinada de teja al menos en el
60 por ciento de su superficie, siendo obligatorio que la zona recayente a
fachada sea enteramente cubierta inclinada. Se admiten las tipologias de
teja arabe, plana o mixta.

Art. 17° El acabado de fachadas sera con morteros a la cal, y mortero
monocapa sin acabado pétreo, la pintura de la misma ser& de colores
mediterraneos (ocres, rojos, azules, blancos y tierras).

Art. 18°. La ordenacion de fachadas mantendra, siempre que lo permita las
dimensiones, el esquema mayoritariamente existente con entrada central y
ventanas simétricas, con predominio de formas verticales. Las viviendas de
nueva planta deberan de regir su composicién, a lo existente, siempre bajo
la supervision de los técnicos municipales.

Art. 19°. Los zo6calos deberan de acabarse con materiales similares a
los especificados en los demas puntos. Queda prohibida la autorizacion de
aplacados con materiales ceramicos ni terrazos. Las piedras naturales estan
permitidas siempre respetando la composicién estética.



Art. 20°. Los recercados seguiran la misma recomendacion que el apartado
anterior, siempre con la supervision técnica municipal.

DISPOSICION TRANSITORIA.

Las actividades existentes con licencia de actividad a la fecha de entrada
en vigor de la presente ordenanza deberan adecuarse a los requisitos
exigidos en Titulo Il en el plazo de tres meses desde la entrada en vigor de
la misma. Aquellas actividades que no se adecuen a la normativa
establecida en la presente ordenanza una vez transcurrido el periodo
transitorio quedaran sin efecto.

DISPOSICION ADICIONAL.

La presente Ordenanza entrara en vigor a partir del dia siguiente de la
publicacion de su aprobacion definitiva.



