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NORMATIVA

CAPITULO I.- GENERALIDADES

Art 1. Definicion y marco legal.

1. Las presentes Normas son el instrumento regulador de la ordenacion, condiciones de
edificacion y usos en el ambito del sector de planeamiento SAU-RI de las Normas
Subsidiarias Municipales de Novelda, aprobadas definitivamente el 16 de octubre de
1992, ( BOP 14-11-92), de las cuales se consideran complementarias

2. Enlo no previsto en estas Normas, se estara a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias.

Municipales y en la legislacion urbanistica vigente, concretamente en la Ley 6/1995 de 15 de
noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU),
Reglamento de planeamiento de la Comunidad Valenciana aprobada por Decreto 201/1998 de
15 de diciembre del Gobierno Valenciano (RPCV) asi como a las disposiciones posteriores que
los modifiquen o complementen.

3. La definicién de los parametros urbanisticos, las zonas de ordenacion, la configuracion
de la edificacion, las tipologias y los usos especificos son los que figuran en las Normas
Subsidiarias Municipales de Novelda y en el documento de Homologacién del sector y en
todo lo no previsto en los mismos la contenida en el Reglamento de Zonas de
Ordenacion Urbanisticas de la Comunidad Valenciana aprobado por Orden del Conseller
de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de 26 de abril de 1999.

Art. 2. Condiciones generales.

Con caracter general son de obligado cumplimiento las condiciones establecidas en los
capitulos 1° y 2° del Titulo Ill de la normativa urbanistica de las NN. SS. Municipales
“Condiciones Generales de la edificacion y uso del suelo”.

CAPITULO II. REGIMEN DEL SUELO

Art. 3. Destino urbanistico del suelo.
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La totalidad del suelo ordenado queda clasificado segun su aprovechamiento y destino
en:

Suelo susceptible de aprovechamiento privado residencial y terciario comprendidas
dentro de las alienaciones oficiales de manzana.

Suelo destinado al uso y dominio publico.

Comprende el suelo dotacional de destino publico perteneciente a la Red Primaria o
Estructural de dotaciones por el Plan General y el correspondiente a la Red Secundaria.

Art. 4. Usos especificos.
1. Terrenos susceptibles de aprovechamiento privado. Se permiten los siguientes usos vy
actividades:

a) Uso dominante:
Residencial en su modalidad de unitario.

b) Usos compatibles:
Residencial en su modalidad de multiple.
Residencial publico, hotelero y asistencial.
Comercial al por menor.
Servicios personales y de hosteleria.
Sanitario en el nivel de atencién primaria.
Aparcamiento.

c¢) Usos prohibidos.
Son usos prohibidos en todo el ambito del Plan los siguientes:
Sanitarios, excepto las instalaciones de atencion primaria.
Militar en todas sus categorias.
Industrial, excepto pequenos talleres artesanales.
Estaciones de Servicio.

2. Terrenos dotacionales.

a) Espacios libres.
En los terrenos dotacionales destinados a espacios libres se permiten unicamente las
instalaciones propias de su destino como son elementos de juego o de mantenimiento.

Se permiten concesiones para usos compatibles tales como kioscos de prensa, helados,
bebidas, alimentos envasado y similares con una ocupacién maxima del 5 por ciento de la
superficie del area donde se ubiquen.

1. Equipamientos.

Se permiten los usos siguientes:
Administrativo, cultural y docente, deportivo y sanitario/asistencial de atencién primaria.

CAPITULO Ill. NORMATIVA REGULADORA EN LA EDIFICACION.
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Art. 6. Zona de ordenacidon. Zona extensiva tipo C. (Clave EC).
1.- Caracterizacion y delimitacion.

Esta zona corresponde un area destinada predominantemente a la construccién de
viviendas unifamiliares agrupadas, bien sea en hilera o pareadas con parcela privada aneja a la
vivienda unifamiliar, en la que ademas se permite como uso compatible la vivienda plurifamiliar
y la agrupacion de viviendas con espacios comunes.

La zona de ordenaciéon es la correspondiente a la definida como clave Residencial
unitaria en bloque adosado (RuBA) en el Reglamento de zonas y que responde a la modalidad
siguiente:

a) Sistema de ordenacion: Edificacion aislada ubicada en parcela con espacios libres de
uso privado.
b) Tipologia de la edificacion: Bloque adosado con parcela comun.

La edificacion resultante de la tipologia prevista podra destinarse a vivienda unifamiliar
aislada, siempre que se cumplan los parametros establecidos para la unidad minima de dos
viviendas unifamiliares adosadas.

Art. 7. Agrupaciones.
Se permiten las agrupaciones de viviendas con parcela comun sujetas a las condiciones
siguientes:
® Sera preceptiva la redacciéon de un proyecto arquitecténico unitario que definira tanto la
edificacién como la organizacién de los espacios libres
® Las condiciones de la edificacion seran las reguladas en esta Normativa con caracter
general
® El numero minimo de viviendas agrupadas sera de cuatro
® Cuando la entidad de la agrupacién lo permita, y con el fin de conseguir una mayor
privacidad, se podran disponer pequefios espacios libres privados anejos a las viviendas
y espacios comunes.

Art. 8. Condiciones de parcelacion.

Definiciones.

a)Unidad de edificacion.

Se entiende por unidad de edificacion la resultante de un proyecto unitario a construir
sobre una unica parcela en régimen de propiedad comun del suelo.

b)Superficie por unidad de vivienda.

Se entiende por superficie por unidad de vivienda a la superficie minima de terreno
asignada a cada unidad de vivienda edificable en la parcela.

c)Parcela edificable.

Se entiende por minima la superficie de suelo necesaria para albergar una edificacion
con arreglo a lo establecido en esta normativa y es el resultado de multiplicar el numero de
viviendas que se pretenda construir por |la superficie establecida por unidad de vivienda.

La subdivisién en parcelas de una manzana o parte de la misma estara sometida a las
condiciones siguientes:

® La superficie minima del suelo por unidad de vivienda se establece en 100 m2.
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® La parcela edificable sera el resultado de multiplicar la superficie minima establecida por
vivienda por el numero de viviendas proyectadas en | aparcela como unidad de
edificacién, con una agrupacion minima de dos viviendas, 200 m2 de superifice y 12
metros de longitud de fachada.

® Cualquier segregacion garantizara que el resto de las parcelas de la manzana tengan la
condicion de edificables por ajustarse en su superficie, forma y dimensiones a las
condiciones establecidas en este articulo.

® No podran segregarse como fincas independientes aquellas parcelas cuya forma y/o
dimensiones no permita la construccion de, al menos, dos viviendas, y que admitan los
retranqueos a fachada y linderos establecidos en esta normativa.

Art. 9. Condiciones de la edificacion.
a) Alineaciones y rasantes.
Son las definidas en la plano 3B de Ordenacion.
b) Edificabilidad.
La edificabilidad neta maxima por parcela es de 0,89 metro cuadrado de techo por metro
cuadrado de suelo para uso residencial y 0,026 m2/m2 para otros usos.
c) Ocupacion superficial.
Se permite una ocupacion superficial maxima sobre y bajo rasante del 60 por ciento de la
superficie de parcela neta.
d)Retranqueos.
® A Alineacion oficial de calle:
La fachada de la edificacion se podra disponer sobre la alineacién oficial de calle o
retranqueada de la misma, en cuyo caso el espacio libre debera tratarse adecuadamente.
® A linderos: 3 metros.
Separacion minima entre unidades de edificacién: 6 metros.

e)Altura edificable y numero de plantas.
Altura maxima edificable: metros.
f)Numero maximo de plantas:
Sobre rasante: 3 plantas.
Por debajo de la rasante: 1 planta.

Art. 10. Condiciones particulares del uso residencial publico hotelero o asistencial.
La implantacion del uso residencial publico estara sometida a las siguientes limitaciones:
® La parcela minima sera de 1.000 m2.
® Debera estar ubicado en manzanas de uso exclusivo, o resolver la ordenacion de
volumenes y la compatibilidad de usos mediante Estudio de Detalle.

Art. 11. Ordenacion y urbanizacion de los espacios libres de manzana.
En el caso de agrupacion de viviendas con espacios libres en la manzana de uso
colectivo deberan cumplirse las siguientes condiciones:
® El espacio libre de manzana no ocupado por la edificacion debera ser urbanizado en su
totalidad simultaneamente a la edificacidn y se ajardinara en un tercio de su superficie.
® La ordenacion de volumenes, las rasantes interiores de parcela y el disefio y disposicidon
de los elementos de urbanizacion y mobiliario urbano de los espacios libres privados se
ajustara a lo previsto contra incendios libres privados se ajustara a lo previsto en la
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Norma basico NBE CP196, Condiciones de proteccidn contra incendios en los edificios o
normativa que la sustituya. Cumpliran asi mismo la vigente legislacion sobre supresion
de barreras arquitecténicas.

Art. 12. Limitaciones a los usos compatibles.

a) Usos terciarios.

Los usos terciarios a establecer en el sector tienen la limitacion del techo maximo
establecido en la normativa para cada manzana, segun figura en las fichas estadisticas y de
planeamiento.

Por acuerdo entre los propietarios interesados y a través de la redaccion de Estudios de
Detalle, podran realizarse transferencias de edificabilidad destinada al uso terciario entre
manzanas siempre que no se rebase el techo total edificable asignado por el Plan para la
totalidad de usos en cada una de ellas.

Las reparcelaciones que se tramiten pueden asi mismo concentrar en determinadas
parcelas los usos terciarios, previo acuerdo entre los propietarios afectados.

Los proyectos unitarios redactados para la edificacion de una manzana o una superficie
superior al 50 por ciento de la misma, pueden asi mismo agrupar las superficies destinadas a
estos usos.

b) Uso residencial publico.

La superficie susceptible de destinar a usos residenciales publicos, tanto hotelero como
asistencial se considera incluida en el techo total edificable asignado por el Plan al uso
residencial.

Art. 13. Estudios de Detalle.

Se podran redactar Estudios de Detalle con las siguientes finalidades:

a) Para la implantacion en una misma manzana del residencial junto con otros usos
compatibles.

b) Con el fin de reordenar volumenes dentro de una manzana.

c) Para resolver los accesos a las edificaciones.

d) Para la transferencia de techo destinado a usos terciarios entre manzanas sin
sobrepasar el techo edificable asignado por el Plan a cada una de ellas.
El ambito de un Estudio de Detalle abarcara, al menos, una manzana completa.

Art. 14. Zona arqueoldgica.
La zona delimitada como arqueoldgica esta sometida a la Ley 4/1998, de 11 de junio de
la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciano.

En los terrenos incluidos dentro de la misma sera perceptivo que, previamente a la
concesion de licencia de obras, se aporte por parte del promotor un estudio previo sobre los
efectos que las obras proyectadas pudieran causar en los restos de esta naturaleza, suscrito
por técnico competente.
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Las actuaciones necesarias para la elaboracion de dicho estudio seran autorizadas por la
Conselleria de Cultura, Educacién y Ciencia, que establecera los criterios a que se ha de
ajustar la actuacion que sera supervisada por un arqueologo, y a la vista de los resultados de la
misma la necesidad de realizar o no una intervencién arqueoldgica.

Las obras se ejecutaran conforme a las condiciones impuestas por parte de la
Conselleria derivadas de los estudios y actuaciones realizadas.

Art. 15. Dotacion de aparcamiento.
La dotacion de aparcamientos en parcelas privadas sera de una plaza por cada unidad
residencial, vivienda, chalet, apartamento o estudio.

Cuando en una parcela se construyan 10 o mas viviendas se incrementara la prevision
de plazas de aparcamiento en una plaza adicional por cada diez unidades residenciales.

Para usos terciarios ubicados en parcela exclusiva la reserva de aparcamientos sera:
Usos comerciales o recreativos: 1 plaza Opor cada 25 m2 construidos.

Uso hotelero: 1 plaza por cada 200 m2 construidos.

Uso de hosteleria: 1 plaza por cada 50 m2 construidos.

Otros uso terciarios: 1 plaza por cada 100 m2 construidos.

OO®®O

Para usos terciarios ubicados en parte de un edificio o parcela destinada al uso
residencial, la dotacidon de aparcamientos prevista APRA este uso se incrementara en una
plaza por cada 100 m2 construidos de uso terciario.

Art. 16. Condiciones de urbanizacién.

La urbanizacion del sector de realizara de modo que los espacios destinados a
aparcamiento tengan una cabida minima de una plaza por vivienda.

Las areas peatonales cumpliran lo previsto en la vigente legislaciéon autonémica sobre
supresion de barreras arquitectdnicas.



