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NOTAS.

Las modificaciones introducidas en este Texto Consolidado se resaltan en color azul y en
letra cursiva; junto a los articulos modificados se indica el documento que da origen a su
modificacion.

Este documento tiene caracter informativo y no tiene valor juridico. Habra que acudir a los
documentos de los instrumentos de planeamiento, a través del 6rgano competente, para obtener
informacion con plena validez juridica.




NORMAS URBANISTICAS

ORDENANZAS REGULADORAS

1. TERMINOLOGIA.

A los efectos previstos en estas Normas Subsidiarias y en los planos y proyectos que, en su caso, las
desarrollen se entenderan aplicables los conceptos que siguen:

1.1.- Zona.

Superficie de caracter homogéneo en cuanto a la asignacion de los usos del suelo y de sus
intensidades, asi como de las condiciones de la edificacion

1.2.- Sector.

Superficie de suelo urbanizable delimitado como unidad minima a efectos de redaccion de los
Planes Parciales y, salvo fraccionamiento en poligonos con los requisitos previstos en estas Normas,
de reparto de beneficios y cargas mediante reparcelacion.

1.3.- Manzana.

Superficie de suelo urbano delimitada por los ejes de viales existentes o previstos en los Planes en
orden a la redaccion de Estudios de Detalle.

1.4.- Poligono.

Superficie de Suelo Urbanizable resultante del fraccionamiento de sectores a efectos de ejecucién

del planeamiento.

1.5.- Unidad de actuacion.

Superficie de suelo urbano que delimitada con los criterios del Art. 36 del R.P. hagan posible como
minimo, el justo reparto de beneficios y cargas.

1.6.- Sistemas Generales.

Conjunto de viales, zonas verdes, redes e instalaciones de servicio y equipamientos, organizados
urbanisticamente en funcion de las unidades generales del Municipio.
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1.7.- Sistemas interiores.

Conjunto de viales zonas verdes, servicios y equipamientos previstos en los Planes Parciales para
satisfacer las necesidades especificas de los sectores respectivos.

1.8.- Equipamientos.

Conjunto de superficies, instalaciones y edificaciones destinadasa la satisfaccién de las necesidades
comunitarias del municipio. Pueden ser de dominio publico, destinados al uso o servicios publico o
de dominio privado cuando, en este Ultimo caso, tengan por finalidad la atencion de necesidades
colectivas.

1.9.- Edificabilidad.

Relacién entre la superficie construible, expresado en metros cuadrados de edificacién, y la
superficie de la correspondiente zona, descontada la superficie afectada por los sistemas generales
pero, no asi, la correspondiente a los sistemas interiores propios de cada zona.

1.10.- Densidad residencial.

Numero maximo de unidades de vivienda por hectarea de poligono, descontada la superficie
afectada por los sistemas generales pero, no asi, la correspondiente a los sistemas interiores propios
de cada poligono.

1.11.- Usos globales.

Los caracteristicos y dominantes en las distintas zonas, previstas en la ordenacién del Municipio, que
comportan una cierta proporcion de otros usos minoritarios.

Los usos globales pueden ser excluyentes o alternativos y corresponden al nivel de estructura
General del territorio.

1.12.- Usos pormenorizados.

Los obligados asi como los permitidos en las distintas zonas, segun la proporcion y condiciones
establecidas en la Ordenacién. Los usos obligados estan constituidos por los dominantes y sus
complementarios correspondiendo al nivel de estructura interior del sector, como desarrollo
detallado de una parte significativa de la estructura general.

1.13.- Ocupacién

Es el porcentaje de la parcela susceptible de ser afectada por la proyeccién vertical de los contornos
externos de la edificacidn, excluidas las plantas subterraneas y vuelos.
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1.14.- Superficie edificada.

Es la comprendida entre los limites exteriores de la edificacién cerrada en cada planta. La total es la
resultante de la suma de las superficies de todas las plantas, excluyendo las abiertas.

1.15. Superficie libre privada.

Es la parte de la parcela o solar, excluida la superficie ocupada, afectada de modo permanente al
uso de espacio libre privado y que no puede ser segregada ni vendida con independencia de las
edificaciones cuyo volumen ampara.
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2. ACTOS DE INTERVENCION EN EL USO DEL SUELO

2.1.-REGIMEN DE CONCESION DE LICENCIA.

2.1.0.- Actividades sujetas a licencia.

Estaran sujetos a licencia los actos que se sefialan en el articulo 1del Real Decreto 2187/1978, de 23
de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica

2.1.1.- Procedimiento.

La concesion de licencias se ajustard a lo previsto en la legislacion de Régimen Local, Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y en las Ordenanzas
Municipales.

Todas las obras tanto de caracter privado como publico, que se pretendan realizar en el territorio
del término municipal, ademas de ajustarse a las disposiciones municipales vigentes, se someteran a
la siguiente tramitacion, encaminada a conseguir la oportuna licencia de obras.

La solicitud de licencia se hard mediante instancia al Ayuntamiento acompafiada de tres ejemplares
del proyecto correspondiente, suscrito por facultativo autorizado y visado por el Colegio Profesional
respectivo, asi como de los restantes documentos que, en cada caso proceda. Deberan
acompanfarse ejemplares adicionales del proyecto cuando sean exigidos por otros Organismos
interesados.

El Ayuntamiento recabara los informes que, en cada caso, sean preceptivos y resolvera la solicitud
presentada. Toda resolucién en contra de cualquiera de estos informesdebera ser razonada vy
justificada desde el punto de vista urbanistico, conforme a lo previsto por la vigente Ley del Suelo

La licencia municipal se dard acompanada de un ejemplar del proyecto, debidamente visado en
cada uno de sus documentos. Este ejemplar de proyecto deberd, obligatoriamente, estar siempre en
la obra, mientras dure ésta, a disposicion de los inspectores autorizados por el Municipio.

2.1.2.- Presupuesto para su concesion
2.1.2.1- Presupuesto de planeamiento.

a) En el suelo urbano podra concederse directamente la licencia en base a lo dispuesto en las
presentes Normas Subsidiarias.

b) En las areas o sectores del Suelo Urbanizable sera necesaria la previa aprobacion del

preceptivo Plan Parcial, del Estudio de Detalle, cuando el propio Plan tuviera prevista su
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redaccion, del Proyecto de Urbanizacion en toda caso y del Proyecto de Parcelacion
reparcelacién previstos por la L.S.

En el suelo no urbanizable se exigird con caracter previo a la concesidon de licencia, la

justificacion de las medidas y el establecimiento de las garantias que impidan la posibilidad
de formacién de nucleo de poblacion o la pérdida de la condicién de edificacién aislada,
conforme se especifica en el articulo 4.1.8 de estas Normas y siguiendo el procedimiento
establecido en el Art. 44.2 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

2.1.2.2-Presupuesto de ejecucion.

a)

b)

Q)

Salvo los supuestos de edificacién en suelo no urbanizable, sin formacion de nudcleo de
poblacion y con caracter de aislada, no se concedera licencia de edificacion de nueva planta
mientras la parcela correspondiente no retna los requisitos exigidos en el Art. 82 de la Ley
del Suelo para ser considerada como solar.

En las parcelas de suelo urbano, en que se actle directamente en base a estas Normas y
gue no reunan los requisitos del Art. 82 citado, deberan formalizarse, por el peticionario,
con caracter previo a la licencia, una garantia suficiente por la que se obligue a la ejecucion
de los servicios correspondientes o a la satisfaccion del importe de su implantacion por El
Ayuntamiento.

Se entenderd cumplida la obligacién de urbanizar cuando se acredite la existencia o
realizacion de los servicios y su correcto funcionamiento en base al oportuno examen e
informe de los servicios técnicos municipales.

2.2.- SISTEMA DE ACTUACION

1.- Cuando se actue directamente en suelo urbano sin sefialamiento de unidades se aplicara lo

dispuesto en el Art. 2.1.2.2. b) de estas Normas, sin que sea preceptiva la eleccion de sistemas de

actuacion.

2.- Cuando, por ser obligada la redaccién de Plan Parcial o Plan Especial o estudio de Detalle, se

sefiale, en suelo urbanizable o suelo urbano, sector o dmbito, deberd fijarse el sistema que

corresponda por los afectados.

3.- Para las actuaciones urbanisticas que en la fecha de aprobacidon de estas Normas no tengan

legalizada su situacién, y cuando se trate de edificaciones sin licencia, se procedera a la suspension

de las obras hasta la obtencién de la licencia, previa presentacion del proyecto correspondiente,

segun lo preceptuado en el Art. 29 del R.D.U. (Reglamento de Disciplina Urbanistica).
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3. REGULACION GENERICA DEL SUELO

3.1.- Clasificacion y Calificacion.

El suelo del término municipal se clasifica en tres categorias cuya delimitacién se grafia en el
correspondiente plano de clasificacion de suelo.

Cada una de estas categorias se califica, a través de la asignacion de usos e intensidades, en
subtipos de acuerdo con el cuadro siguiente:

SUELO URBANO (S.U.)

- Casco Urbano. (C.U))

- Industrial (IN).

- Equipamientos y sistemas (E.S.)
SUELO URBANIZABLE (S.A.U.)
(APTO PARA URBANIZAR).

- Turistico Residencial. (T.R.)

- Ciudad Jardin.(C.J.)

- Residencial de ensanche. (R.E.)
SUELO NO URBANIZABLE. (S.N.U.).

- Comun o Residencial. (S.N.U.C)

- Protecciéon (S.N.U.P.)

- Carreteras (S.N.U.P.C)

- Paisajistica (S.N.U.P.P.)

Aparte esta clasificacién tendremos la de los Planes Parciales aprobados legalmente hasta la fecha,
que mantienen su vigencia, y se regiran por su normativa especifica. Estos planes son:

e Cumbres del sol.
e Pueblo Alcassar.

e Castellons-Vida.

e Madronal.

3.2.- Normas generales de edificacion.

Los planes y proyectos, a desarrollar en los distintos sectores o areas, han de ajustarse a las
condiciones genéricas que se sefalan a continuacion, complementados con las condiciones
especificas de cada zona.
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3.2.1.- TIPOS DE EDIFICACION.

La edificacion se divide en dos grandes grupos, cerrada y abierta, que a la vez comprende varios
subtipos:

a) EDIFICACION CERRADA: Es la que se desarrolla en forma continua a lo largo de las vias que
contornean las manzanas y con uniformidad de alturas para cada tramo de calle, compren
dos tipos:

1) Edificaciéon en manzana cerrada densa (CD).

Es aquella que ocupa la parcela, disponiendo de patios interiores de parcela con fines de
iluminacion y ventilacion. Tendra las siguientes limitaciones:

- Patio minimo: el didametro del circulo inscrito en planta no serd menor de "4 de la
altura de la edificacion; minimo 3 m...

- Fondo méaximo de la edificacion: no mayor de 30 m, medidos desde la alineacion de
la calle.

2) Edificacion en manzana cerrada con patio de manzana (CM). Es aquella que ocupando
todo el frente en la alineacidon de la calle tiene su fachada posterior paralela a esta
alineacion y retranqueada en toda su longitud respecto del testero de la parcela. Tendra
las siguientes limitaciones:

- Distancia minima entre la fachada posterior y el testero de la parcela: > de la altura
de la edificacion; minimo 4,00 m.

- Fondo maximo de la edificacion: no mayor de 25 m medidos desde la alineacién de la
calle.

- Patios interiores de parcela: el diametro del circulo inscrito en planta no sera menor
de V4 de la altura de la edificacion; minimo 3 m...

b) EDIFICACION ABIERTA: Es la que se dispone en forma de discontinua dentro de las
manzanas sin obligacién de paralelismo a las vias perimetrales ni de uniformidad en las
alturas y con tratamiento de fachada en todos sus paramentos exteriores. Los edificios o
bloques resultantes, con o sin patios interiores, quedaran separados entre si por espacios
libres de de dominio publico o privado. Ya sea este Ultimo personal o comunal. Este grupo
comprende los siguientes tipos de edificacion de baja altura (1 y Il plantas).

e Aislada (AS).- en parcela independiente y con separacion a todos los linderos. Tendra
las siguientes limitaciones:

- Altura maxima: 2 plantas.

- Separacion a los linderos de la parcela y a la alineacion de la calle no menor que
la altura, con minimo de 3,00 m.

e Agrupada (AG).- adosadas a otras edificaciones para formar conjunto segun plantas
lineales o malladas. Se puede situar sobre parcelas de dominio independiente o
comun. Tendra las siguientes limitaciones:
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- Altura maxima: 2 plantas.

- Separacion a los linderos de la parcela y a la alineacion de la calle no menor que
la altura con minimos de 3y 5 m, respectivamente.

- Longitud maxima de la edificacion, agrupando varias unidades: 80,00 m.
e Pareada (AP) agrupada de dos edificios con separacién al resto de los linderos.
- Las limitaciones de altura y retranqueo seran iguales al caso (AS).

c) EDIFICACION INDUSTRIAL (IN). Se define como edificaciéon baja exenta, del tipo de nave
usual en las instalaciones industriales. Tendra las siguientes limitaciones:

- Debera estar separada de los linderos de la parcela y de la alineacién de la calle en
una distancia no menos de su altura, como minimo de 5,00 m.

- Altura maxima: 7 m.

- Se excluye la edificacion industrial de casco urbano que podra ocupar la totalidad de
la parcela con la misma altura maxima, si bien serad preceptivo un Estudio de Detalle,
para posibilitar la apertura de calles interiores. La ocupacion a que se refiere el cuadro
resumen de normativa, se entiende descartadas dichas vias.

3.2.2.- AREA OCUPABLE

El area total ocupable por la edificacién en las parcelas netas edificables sera la resultante de
multiplicar la superficie total de estas parcelas por el porcentaje de ocupacidén que fijan estas
Normas para las distintas zonas en el cuadro resumen final.

3.2.3.-ASIGNACION DE TIPOS.
En cada zona podran permitirse uno o varios tipos de edificacion, segun sus caracteristicas.

Se adoptara un tipo de edificacién para manzanas completas, entre los permitidos para la zona.
Cuando para una manzana se redacte y apruebe un estudio de detalle de ordenacién de volimenes,
podran autorizarse en la misma mas de uno de aquellos tipos de edificacion.

En cualquier caso queda prohibido dejar visibles medianerias o patios de servicio propios o ajenos.
Por otra parte, todos los pardmetros vistos, sea desde la via publica o a través de espacios
accesibles a la circulacion por el interior de las manzanas, sera obligado tratarlos como fachada,
tanto en lo relativo al criterio de composicién como en cuanto a la calidad de materiales y
acabados.

Los espacios libres resultantes podran dedicarse Unicamente a espacios verdes, circulacion,
estacionamiento de vehiculos, terrazas de cafés o cualquier otro uso similar que no implique
edificacion.

3.3.- Normas generales de uso.

A los efectos de estas Normas se establece el siguiente repertorio de usos y categorias:

10
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a) Vivienda
C1 Unifamiliar
C2 Multifamiliar o colectiva

b) Industria
C1 Sin incomodidad
C2 Tolerable
C3 Pequeiia industria
C4 Industrias molestas

¢) Comercio y oficinas
C1 En edificio de otros usos
C2 En edificio exclusivo

d) Uso Dotacional
C1 Administrativo
C2 Cultural
C3 Religioso
C4 Benéfico-Sanitario
C5 Hotelero
C6 Espectaculos
C7 De relacion
C8 Deportivo

Las actividades industriales mencionadas se clasifican en las siguientes categorias:

C-1.- Actividades sin incomodidad para la vivienda; son aquellas de tipo individual o familiar, que
pueden requerir maquinas o aparatos movidos a mano o por pequefios motores, que no transmitan
ruidos al exterior, ni produzcan otras molestias especiales. Garajes privados de cada edificio sin
servicios de taller, mantenimiento ni de carburantes.

Situaciones permitidas:

e En edificios de vivienda multifamiliar en cualquier planta, o en patio de manzana.
e Anegjos a vivienda unifamiliar.

e En cualquier otro tipo de edificio exclusivo e independiente.

C-2.- Actividades molestas tolerables con el uso de la vivienda; son aquellas que causan algunas
molestias tolerables, segln su situacion respecto de las viviendas, siempre que no produzcan ruidos
excesivos, vibraciones, gases u olores desagradables, ni den lugar a acumulacién de trafico. Garajes
publicos hasta 20 coches, con servicio de mantenimiento, pero no de carburantes.

Situaciones permitidas:

e En edificios de vivienda multifamiliar en planta baja, semisétano, sétano, o en patio
de manzana.

e En cualquier otro tipo de edificio exclusivo e independiente.
C-3.- Actividades molestas incompatibles con la vivienda; son aquellas que presentan cierto grado

de incomodidad que no permite su localizacion en edificios de vivienda, pero que pueden ser
admitidas, con la debida independencia, en zonas que, por su situacion, empleo de la poblacién,

11
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instalaciones existentes, u otras determinadas circunstancias urbanisticas, toleran una mezcla de
usos que resulten favorables, tanto para activar la vida urbana de un sector, como para facilitar la
proximidad entre la vivienda y el lugar de trabajo. Garajes publicos hasta 50 coches, con servicio de
mantenimiento y de carburantes hasta 5.000 litros con depdsito subterraneo.

Situaciones permitidas:
e Edificio exclusivo o independiente con fachada a la calle, y rodeado de espacios libres.

C-4.- Actividades molestas inadmisibles en colindancia con la vivienda; corresponden todas las
actividades en general, sin limitaciones de superficie, potencia ni caracteristicas industriales con
exclusion de las insalubres, nocivas o peligrosas, admitiéndose las excepciones contempladas en los
Arts. 15y 20 del Reglamento de Actividades 2414/1961.

Situaciones permitidas:

e En manzanas o zonas industriales.

3.4.- Normas generales de estética y proteccion.

Toda construccion cualquiera que sea su destino o situaciéon deberd satisfacer las condiciones
establecidas con caracter general en el articulo 73 y concordantes de la Ley del Suelo.

A los efectos de aplicacién de las condiciones estéticas se distinguen los siguientes ambientes:

a) Zonas de nueva ordenacion.

b) Areas o elementos de interés paisajistico, naturalistico o monumental.

A través de los oportunos Planes Parciales o Estudios de Detalle, se tenderad a la consecucién de
unidades coherentes en el aspecto formal. Sobre la base de un analisis del sitio en que se
identifique sus limites visuales desde los puntos de contemplacidn mas frecuentes, las vistas desde
o hacia el sitio a conservar o cerrar, las siluetas caracteristicas, asi como los elementos importantes
en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la
solucién adoptada que debera considerar, al menos, los siguientes aspectos:

a) Creacién de una estructura espacial basica comprensiva tanto del sistema de espacios
abiertos (areas verdes), como del de los espacios limitados (plazas, calles, itinerarios de
peatones).

b) Establecimiento de criterios para la disposicion y orientacion de los edificios en lo que
respecta a su percepcién visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion, cuiddndose especialmente las zonas de borde.

c) Establecimiento de criterios para la futura composicion de los volimenes y la organizacion
de fachadas (balcones, terrazas, toldos, podrticos) de los edificios segun su ubicacion, funcion
y normal percepcién.

d) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo armoénico de los
materiales de edificacion, urbanizacion y ajardinamiento, asi como de las colaboraciones
permisibles para los mismos.

12
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3.5.- Normas generales de higiene.

Serén para cada zona las que se establezcan en los correspondientes Planes Parciales, y/o debiendo
ajustarse, como Norma General, a lo dispuesto en la legislacion vigente.

No se permiten viviendas interiores, entendiéndose por tales las que no tengan, como minimo, un
frente de fachada a via publica igual a la mitad de la raiz cuadrada de la superficie de vivienda.

3.6.- Norma de garajes y aparcamientos.

En todas las zonas serd preceptiva la previsién de una plaza de aparcamiento por unidad de
vivienda proyectada sin que para este computo pueda contarse la via publica.

Tan sblo estaran exentos de esta obligacion aquellos solares de suelo urbano que, por sus
especiales caracteristicas, se hallen imposibilitados de cumplir este requisito, y en cualquier caso, en
este tipo de suelo, aquellas unidades constructivas inferiores a 8 viviendas.

3.7.- Norma complementaria.

En todo lo no regulado en las presentes Normas se estard a lo dispuesto en las Normas
Complementarias y Subsidiarias de ambito provincial.

Cualquier modificacion de éstas no afectara a las presentes Normas si bien, en caso de darse esta
circunstancia, debera procederse a la redaccion de un documento refundido de dichas Normas
Complementarias con las aqui establecidas.

3.8.- Normas transitorias.

3.8.1.- Planes Parciales aprobados. (Modificado por Resolucion del Conseller de la COPUT de
13/06,/1988)

Los planes parciales aprobados definitivamente a la entrada en vigor de las presentes Normas
mantendran su vigencia y se regiran por su normativa especifica.

No obstante, el Plan Parcial “Cumbre del Sol”, aprobado definitivamente por acuerdo de la Comisién
Provincial de Urbanismo de Alicante en su sesién de 6 de febrero de 1975 (BOP de 25 de febrero de
1975), y cuya delimitacion se rectifica, debera ser objeto de una modificacién puntual que reasigne en
los terrenos que le agregan, los usos, intensidades y edificabilidad equivalentes a las preexistentes en
el suelo cuyo aprovechamiento urbanistico desaparece al pasar a la categoria de “proteccién”, sin que
en tales zonas sea necesaria la previsién de dotaciones, equipamientos, etc. ... ya que segun el articulo
161.2 del Reglamento de Planeamiento no hay que afadirlos dado que no existird incremento de
poblacion.

3.8.2- Edificios fuera de ordenacion.

Los edificios que, como consecuencia de la entrada en vigor de estas Normas, queden fuera de
ordenacién, siempre que su situacion anterior fuese legal, gozarédn de un periodo de 20 afos en el
que a efectos legales no dispondran de dicha condicion, con la Unica excepcion de que no podran
ser ampliados en superficie.
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3.9.- Normas especificas de proteccion. (Afadido por Resolucion del Conseller de la COPUT de
13/06/1988)

3.9.1- Planeamiento Especial de Proteccion. (Resultado del acuerdo aprobatorio de las NN, SS.)

Las importantes caracteristicas geomorfoldgicas, estratigrdficas, tectonicas y de vegetacién de parte de
la franja litoral del término de Benitachell hacen que para las dreas delimitadas en los planos de
“Clasificacion del suelo” (n°11) y de “Calificacion de suelo y red viaria exterior (n°13) que, afectando a
suelos con plan parcial aprobado y a suelo no urbanizable de proteccion especial incluyen el "Puig de
la Lloren¢a” y “Les Morres”, espacios naturales muy sensibles a las actividades humanas, calificados
de "proteccion especial” y “zona verde”, se deba formular un Plan Especial de proteccion ecolégica y de
conservacion de las condiciones medioambientales que complemente las medidas previstas en las
presentes Normas Subsidiarias y en la ulterior modificacién puntual del Plan Parcial "Cumbre del Sol”,
sin prejuicio de la inmediata ejecutoriedad de las determinaciones de este ultimo en aquellas de sus
zonas no incluidas en la delimitacion del dmbito por proteger.

La normativa especifica que se desarrolle para dichas dreas deberd permitir, con arreglo a las
previsiones del Departamento de Territorio y Medio Ambiente de la C.O.P.U.T., salvaguardar las
condiciones medioambientales, geoldgicas, ecolégicas, etc.
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4. REGULACION ESPECIFICA DEL SUELO

4.1.- Suelo no urbanizable. (SNU)

4.1.1. Concepto.

Es el suelo que deber ser sustraido al proceso urbanizador, bien por razén de defensa de sus valores
naturales o bien por no resultar necesaria a los efectos de satisfacer las previsiones del programa
urbano.

4.1.2. Clasificaciéon y delimitacion:

El suelo no urbanizable (SNU) se divide en dos categorias que se delimitan y grafian en el
correspondiente plano de estas Normas Subsidiarias:

a) Comun (SNUC) y Comun en Casco (SNUCC).
b) De Proteccion (SNUP),

e Proteccion de carretera (SNUPC).

e Proteccion paisajistica (SNUPP).

4.1.3. Normas de utilizacién del suelo

Con caracter general se permiten los usos del Art. 85 de la Ley del Suelo con las limitaciones
especificas que se establecen, dentro de las dos categorias, para cada area en el presente capitulo
de estas Normas, y el cuadro concordante.

4.1.4. Normas de planeamiento.

En los terrenos cualificados como suelo no urbanizable (SNU) no habra lugar a la formacion de
planes que impliquen transformacion de su destino propiamente agricola o forestal, ya se trate de
desarrollos residenciales de baja densidad, de poligonos industriales o de otro tipo, sino solo
aquellos planes que se refieren especificamente a la proteccion del paisaje medio natural o rural, de
las areas de vegetacién y cultivo, y de las infraestructuras.

4.1.5. Normas de tramite.

Estaran sujetos a licencia los actos relacionados en el Art. 2.1.2.1.c). Las autorizaciones al amparo de
los establecidos en el Art. 85.1 y los Planes Especiales, seguiran el procedimiento del Art. 43 de la
Ley del Suelo.

4.1.6. Normas de edificacion

4.1.6.1.-Normas de edificacion en el suelo no urbanizable comun.
En el suelo no urbanizable comun (SNUC) se establecen las siguientes condiciones:

a) De volumen.

1) Tipo de edificacion.......ccccoeericenieereeees Aislada
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2)  Parcela minima.......ccoooiieiieieeeceeeeeeeeee e 0,25 hectareas.
3) AU MAXIMA. ..ot 2 plantas (7m)
4) Retranqueos a lindes o caminos publicos.............. 5 metros
5) Fajas de defensa de infraestructura.............c.......... las legales
6) Separacion de viviendas a otras edific. habitab.... 30 metros

b) De higiene

7) Las legales.

c¢) De estética.

8)  DUHSEMAO. .. Adaptado al entorno

9)  Materiales......cooeeeeeeeeeeeeee e Adecuados al caracter y destino de
la edificacion.

TO) COlOTES. .. Blancos o terrenos.

T1) Plantaciones........c.oovoueveueoeeieeeeeeeeeeeeeeeeee e Autéctonas o habituales en el
término

4.1.6.2.- Normas de edificacién en el SNUPC. (Modificado por la MP aprobada por la CTU el
10/04/1991 BOP n°148 de 28/06,/1996))

Las construcciones que se proyecten fuera del perimetro urbano definido en estas Normas en
terrenos lindantes con carreteras, caminos existentes o propuestos, no podran situarse a distancias
menores de las siguientes:

1) Carreteras comarcales, de acceso o interurbanas... 18.00 m.
2) Carreteras locales........ccocooveiveeeeiceeeeeeeeeeee 18.00 m.
3)  Caminos VECINGAIES........ccuveviceieeeeieeeeeeeeeeeeeen 5.00 m.
Estas distancias medidas desde la arista externa de la explanacién de las citadas vias.

La red viaria interior propia de urbanizaciones o areas habitadas deberan tener los necesarios
enlaces con las vias publicas existentes o propuestas, que deberan establecerse de acuerdo con el
organismo del que depende administrativamente aquella.

En cualquier caso, la construccién sobre terrenos colindantes con las carreteras o dentro de la zona
de influencia de las mismas precisara la autorizacion de la Jefatura de Obras Publicas, previa a todas
las demas que procedan.

En los terrenos colindantes con carreteras y caminos vecinales que de ellas dependan, se precisara
analogamente la autorizacion de la Diputacion Provincial.

En ninglin caso podran autorizarse edificaciones que invadan, o afecten de algin modo, a las vias
publicas o caminos existentes o las fajas de proteccidn establecidas en estas Normas, a excepcion de
los servicios de carreteras, como gasolineras. Cualquier otra actividad de servicio a las carreteras que
se pretenda autorizar, habrad de sequir la tramitacién correspondiente al suelo no urbanizable.
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4.1.6.3.- Normas de edificacion en el SNUPP.

Independientemente de las zonas de proteccion que expresamente se sefialan en estas Normas, la
conservacion de las vistas de interés y la defensa de los valores paisajisticos en general constituye
uno de los objetivos principales de las mismas. A tal efecto deberan observarse las siguientes
normas.

a) Los desmontes y terraplenes que se produzcan por la ejecucién de movimientos de tierras,
deberan ser tratados adecuadamente, con jardineria o arbolado, al objeto de restaurar las
condiciones naturales del paisaje.

b) Los bloques o cuerpos de edificacién de zonas contiguas deberan ser orientadas, siempre
que sea posible, en la direccion que menos obstaculicen a las vistas de interés,
especialmente en los margenes de las carreteras.

¢) En el entorno de los nucleos de interés paisajistico o pintoresco, deberan estudiarse las
alturas de la edificacion de modo que no se afecte a la escala y composicién de los
conjuntos a proteger.

En cualquier caso las edificaciones se mantendran fuera de zonas de proteccion sefialadas por estas
Normas.

4.1.7. Normas de saneamiento vy vialidad.

Los vertidos no contaminaran los terrenos colindantes ni los cursos de agua. Las Secciones y
caracteristicas de las vias estaran de acuerdo con los usos a servir.

4.1.8. Nucleo de poblacién

4.1.8.1.- Concepto.

Constituye nucleo de poblacion, a los efectos de estas Normas, todo asentamiento que, no teniendo
por fines la explotacion de que sean naturales susceptibles los terrenos o fincas en que se ubique,
implante instalaciones y edificaciones fijas, destinadas a acoger una comunidad o grupo de
personas para actividades industriales, residenciales o turisticas de caracter permanente o
estacional, salvo en casos de interés social o utilidad publica.

4.1.8.2.-Condiciones que dan lugar a su formacion.

Se considera, a los efectos de estas Normas, que se dan condiciones objetivas de posible formacién
de un nucleo de poblacién en toda actuacion sobre el territorio que implique un cambio del uso
rustico a otro urbano sin planeamiento que lo ampare. Dichas actuaciones pueden dividirse en dos
grandes grupos, de caracter infraestructural o edificatorio.

Pertenecen al primer grupo las que comportan:

e Cambio en la parcelacion de los terrenos, con division en lotes por debajo de las
unidades minimas de cultivo, o de los minimos sefialados en estas Normas Subsidiarias.

e Creacion sobre el terreno de mallas o trazados de viales, de caracteristicas urbanas y
suburbanas.

e Implantacion de servicios y redes.
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Se incluyen en el segundo grupo las siguientes:

e Alineacién de edificaciones a lo largo de carreteras o caminos existentes, tomados
como ejes de desarrollo.

e Implantacién de edificaciones, en cierta forma agrupadas, aun sin responder a un
trazado concreto, sin darse subparcelacién de fincas y sin disponer de servicios de
urbanizacion.

e Edificacion, aun singular, con tipologia e intensidades de caracter urbano, como los
bloques de pisos.

4.1.8.3.- Medidas para evitar la formacion de nucleo de poblacién. (Modificado por el acuerdo
aprobatorio de la CTU de las NN SS. BOP n° 36 de 13/02/1987, y corregido por Resolucién del hnble.
Sr. Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes del recurso de alzada interpuesto por el
ayuntamiento de Benitacllell (Alicante.), contra el acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de
alicante de 27 de abril de 1988, por el que se deniega la aprobacion definitiva de la primera
modificacién de las normas subsidiarias de Benitachell)

Cualquier parcelacion que se realice con posterioridad a la aprobacién inicial de estas Normas
debera cumplir los siguientes requisitos: parcela minima resultante superior a 5.000 m2, en suelo no
urbanizable comdn y 25.000 m2, si se tratara de suelo no urbanizable de proteccién. Los mismos
estandares seran validos para el Suelo Urbanizable, en tanto no se realice un Plan Parcial.

4.2.- Suelo urbanizable. (Suelo Apto para Urbanizar) (SAU)

4.2.1. Concepto

Es el suelo integrado por las areas aptas para ser urbanizadas en funcién de los condicionamientos
territoriales e infraestructurales asi como de las previsiones de desarrollo urbano.

4.2.2. Delimitacion.

Se integra en su categoria de suelo urbanizable (SAU), aquel definido como tal en la documentacién
grafica de estas Normas.

4.2.3. Normas de planeamiento.

Los Planes Parciales, Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacion, Proyectos de Parcelacion y, en
su caso, Planes Especiales, deberan respetar los condicionamientos establecidos en estas Normas.

4.2.4. Unidad minima de planeamiento.

Los Planes Parciales que se redacten deberan comprender al menos una superficie de 5 Ha. A
menos que comprendan un area completa de planeamiento, o manzana completa.

No se podran dejar areas residuales de menos de 5 Ha,, ni franjas de anchura menor de 50 m. entre
sectores o entre un sector y el perimetro del area apta para urbanizar, salvo en el suelo residencial
de ensanche (SAU) que tendra el limite y dimensiones grafiado en planos debiendo desarrollarse
como sector unico.
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Los sectores deberan tener el 80% de su perimetro sobre caminos, accidentes naturales o limites de
zona grafiados en las Normas.

4.2.5. Normas de desarrollo.

Para llevar a cabo cualquier actuacion urbanistica con fines de edificacion definitiva seran
indispensables los siguientes requisitos: (con la excepcion prevista en 4.1.8.3)

a) Redacciéon y aprobacidn previa del correspondiente Plan Parcial, para transformar el suelo
apto para la urbanizacién en suelo urbano.

b) Redaccion, aprobacion y ejecucion del correspondiente proyecto de urbanizacién, conforme
al Plan Parcial, para transformar el suelo urbano en superficies edificables y solares.

¢) Redaccién y aprobacion del proyecto de edificacién.

Los Planes Parciales de Ordenacion que desarrollen cada uno de los sectores, deberan redactarse de
acuerdo con lo dispuesto en al Apartado 4.2 y de conformidad con las especificaciones que, para
cada uno de ellos, se establecen en lo que sigue.

4.2.6. Normas de urbanizacién.

Los servicios urbanos minimos exigibles serdn los de abastecimiento de agua, evacuacién de
residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, pavimentacién y plantaciones.
También podra exigirse la depuracién de los residuales y un servicio de recogida de basuras, para
las urbanizaciones alejadas del perimetro urbano principal.

4.2.6.1. Red viaria.

El trazado de la red viaria responderéa a las funciones y necesidades del conjunto. Se tendera a la
creacion de areas ambientales, libres de las molestias de trafico, empleando una cierta segregacion
de sus distintas clases y una ponderada especializacion de los viales.

Las caracteristicas minimas del viario seran:

- Ancho minimo de la acera.......c.ccocoveeeeeececeeeeenn. 0,60 m.
- Ancho minimo de las calzadas.........c.cccccovvvvivvvecnnnnn. 5,00 m.
- Radio minimo de 1as curvas........cccoeeveeeeeeveveenenennn. 15,00 m.

En cualquier caso las secciones transversales para los distintos usos seran los siguientes:

- Sendas o aceras para peatones relacionando las edificaciones entre si y con las vias de
circulacién rodada: se proyectaran en funcién de las aglomeraciones previstas segun el
caracter de la zona. Ancho minimo 1,20m.

- Vias principales, entendiendo como tales aquellas que conecten con la estructura viaria
general y desde esta conexidn hasta su primera bifurcacion. En cualquier caso cuando
hayan de servir a una concentraciéon de mas de 50 unidades de vivienda. Ancho minimo de
calzada 8,00 m.
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- Vias secundarias, entendiendo como tales aquellas que no alcanzando los requisitos
anteriores hayan de servir a mas de 20 unidades de vivienda y menos de 50. Ancho minimo
de calzada 7,00 m.

- Vias terciarias, entendiendo como tales aquellas que no alcanzando los requisitos anteriores
hayan de servir a menos de 20 unidades de vivienda. Ancho minimo de calzada 5,00 m.

Junto al aspecto funcional de la red viaria ha de tenerse en cuenta el adecuado tratamiento de la
misma respecto a su entorno, teniendo en cuenta la percepcion estatica y dindmica, hacia o desde
la via.

4.2.6.2.- Aparcamientos

Se estara a lo dispuesto al Art. 7 del Anexo del R.P. y concordantes.

4.2.6.3.- Abastecimiento de agua.

En las previsiones de los Planes y Proyectos de urbanizacion el calculo del consumo diarios medio
se hara a base de los sumandos.

a) Agua potable para usos domésticos con minimo de 200 litros/habitante y dia.
b) Agua para riegos, piscinas y otros usos, a tenor de las caracteristicas de la ordenacién.

Deberd quedar justificada la disponibilidad de los caudales necesarios y garantizadas las
condiciones higiénicas y de potabilidad.

Con independencia del trazado de la red de distribucion, a nivel de Plan o Proyecto, en el supuesto
de que los recursos de agua sean privados, debera concretarse ademas, en tales estudios, los
siguientes extremos:

a) Dispositivos de captacién, depuracién y conduccion.
b) Ubicacion, capacidad y funcionamiento de los depésitos reguladores.
c) Prevision de arqueta de riego e hidrantes para caso de incendio.

d) Obligacion reciclado del agua en las piscinas.

4.2.6.4.- Evacuacion de residuales y pluviales.

Se exigira, en todos los casos, una red de alcantarillado, segin convenga a las caracteristicas del
terreno y de la ordenacién.

Cuando los vertidos residuales no se hagan a colectores municipales se efectuarad la previa
depuracion en el grado requerido por las caracteristicas cualitativas y cuantitativas, del efluente, asi
como de la capacidad de recepcion del cauce o terreno. El vertido se ajustard, en todo caso, a las
condiciones y reglamentaciones de los organismos competentes en la materia y quedara sujeto a la
autorizaciéon administrativa en su caso. Los proyectos de las redes de alcantarillado estaran sujetos a
las siguientes condiciones minimas:

a) Velocidad de las aguas a seccion llena: de 0,50 a 3,00 m/seg.
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b) Pozos de registro visitables en cambios de direccion y de rasantes y en alineaciones rectas a
distancias no superiores a 50 m.

¢) Seccién minima de alcantarilla: 0,30 mts.

d) Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico.

Como solucién transitoria cuando no exista un colector proximo y no haya posibilidad de verter a
un curso de agua, y la poblacion prevista en la urbanizacion no sobrepase los 500 habitantes,
podran autorizarse tanques de oxidacion tipo OMS, y pozos filtrantes individuales o colectivos,
siempre que lo permita el tipo de terreno.

Tanto en las soluciones anteriores, como en los casos de vertido al mar, las instalaciones deberan
ajustarse a lo dispuesto en la legislacion vigente y Normas Tecnoldgicas de la Edificacion.

4.2.6.5.- Suministro de energia eléctrica.

La carga total correspondiente a los edificios se preverd de acuerdo con lo establecido en el
reglamento de Baja tensidn y en sus Instrucciones Complementarias.

El tendido de redes dentro de las zonas de nueva urbanizacién sera subterraneo, tanto para alta
como para baja tension. En las Zonas de edificacién cerrada se admitirdn las redes trenzadas.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad privada, bien en
locales subterrdneos o en pequefios edificios cuyo aspecto deberd armonizar con el caracter y la
edificacion de la zona.

Todas las instalaciones y tendidos satisfaran lo establecido en los Reglamentos Electrotécnicos y
Normas vigentes, asi como en la normativa municipal.

4.2.6.6.- Alumbrado publico.

El alumbrado de las vias publicas debe contribuir a crear un ambiente visual adecuado a la vida
ciudadana nocturna sin deteriorar la estética urbana e incluso potenciandola. El nivel técnico de
iluminacion satisfard los objetivos visuales deseados segun valores minimos en servicio que se
indican a continuacioén:

TIPO DE USUARIO/A ILUMINACION LUX UNIFORMIDAD
MIN/MEDIA

Conductor

-Recomendado 30-20 1:3

-Exigibles 12 1:3

Peatones

-Recomendado 8 1:4

-Exigible 5 1:6
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Los componentes visibles del alumbrado, armonizaran en altura y disefio con las caracteristicas de la
zona. En las arterias principales se utilizaran baculos, mientras que en las zonas densas de
edificacion cerrada se utilizardn como soportes brazos murales o faroles y en las ordenaciones
suburbanas faroles con fuste de poca altura. En correspondencia las redes de distribucion seran
preferentemente subterrdneas, tipo que sera obligatorio en las calles principales y con arbolado, asi
como en las urbanizaciones de caracter estacional. Cuando se utilicen brazos murales podran
emplearse redes trenzadas.

En cualquier caso las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos Electrotécnicos y
Normas vigentes asi como la normativa municipal.

4.2.6.7.- Lineas telefénicas:

Para el tendido de lineas telefonicas regirdn los mismos criterios sefialados para las lineas de
alumbrado del apartado anterior.

4.2.6.8.- Pavimentacion.

Las dimensiones, materiales y demas caracteristicas técnicas de las firmas y de la capa de rodadura
de las vias de circulacién rodada responderan tanto a las necesidades del trafico previsto como a la
calidad ambiental de las calles y otros espacios publicos.

En la red principal se emplearan, con caracter general, el aglomerado asfaltico sobre bases
granulares. En las calles y plazas de caracter arquitectonico o de uso peatonal se emplearan,
preferentemente los enlosados naturales o artificiales, admitiéndose el perfil transversal céncavo sin
resaltar las aceras mediante bordillo.

Se atendera en todos los tipos de calles a la debida articulacion de los pavimentos, con empleo de
texturas y diseflos adecuados a las funciones de las distintas fajas de los perfiles transversales.

4.2.6.9.- Plantaciones.

El tratamiento de los espacios libres, dependera de su caracter publico o privado y de su funcion,
siendo recomendable la plantacién de arbolado, de las especies y portes adecuados, a lo largo de
las vias de trafico, en los estacionamientos de vehiculos y en los paseos, plazas o parques
comprendidos dentro de los terrenos objeto de urbanizacién.

4.2.6.10.- Recogida de basuras.

Deben preverse los puntos para la recogida de basuras de los Servicios Municipales de limpieza,
organizando en su caso un sistema complementario de conexién con dichos Servicios.

4.2.6.11.- Conservacién de los Servicios urbanos.

En las urbanizaciones particulares y con caracter previo a la aprobacion de los Planes Parciales,
deberdn establecerse los compromisos y garantias relativos a la conservacién de los servicios
urbanos, a que se refiere el Articulo 53 de la Ley del Suelo.
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4.2.7. Normas de edificacion.

Seran las que se determinen en el cuadro resumen que como Anexo se adjunta a las presentes
Ordenanzas.

4.2.7.1 Normas de edificaciéon en el entorno de “La Serp”.
El Suelo Urbanizable que linda con el S.N.U.P.P. de “La Serp” se regira por la misma normativa que el

resto del SU, pero ademas debera dejar sus espacios libres lindando con dicha formacién geoldgica,
a los efectos de garantizar mas ampliamente su proteccién.

4.2.8. Enclaves en Planes Parciales aprobados.

El Suelo Urbanizable que quedase como enclave, sin ordenacién urbanistica, en un Plan Parcial
aprobado y en ejecucion, previa cesién mediante Convenio con el Ayuntamiento de los
correspondientes espacios libres, equipamientos, dotaciones y 10% de aprovechamiento medio,
podra edificarse de acuerdo con la Norma 4.1.8.3.

En cualquier caso se podrad redactar el correspondiente Plan Parcial abstraccion hecha de las
dimensiones minimas del Sector, en razén de la particularidad de hecho del enclave.

4.3.- Suelo urbano. (SU)

4.3.1. Concepto

Es el integrado por las distintas superficies que determinan estas Normas, asi como los que se
incorporen sucesivamente en ejecucion del planeamiento.

4.3.2. Normas de utilizacion del Suelo.

Se permitiran Unicamente los usos autorizados en cada zona y en la forma regulada en la
ordenacién. El Suelo Urbano podra ser edificado directamente a partir de estas Normas a menos
que resulte necesaria la previa redaccion y aprobacion de Proyectos de urbanizacion o de Obras de
Urbanizacion o Estudios de Detalle.

4.3.3. Normas de Planeamiento.

Los estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién deberadn observar los condicionamientos
establecidos en estas Normas.

4.3.3.1.-Red viaria.

Debera constituir una malla respetando los médulos actuales de manzana.

4.3.3.2.- Calles de peatones.

En las calles de circulacién exclusiva peatonal se atendera el juego espacial, a la ornamentacién
plastica y arquitectdnica y a la articulacion de la textura de fachadas y pavimentos. Por la capacidad
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de adaptacién peatonal a las distintas inclinaciones del terreno ha de manejarse la posibilidad de
disponer tramos resueltos con escalinatas.

4.3.3.3.- Zonas de edificacion cerrada.

El criterio a emplear en estas zonas es el de uniformidad en las alturas aminorando, en lo posible las
diferencias ocasionadas por las distintas zonas de altura.

Aspectos importantes a tener en cuenta son:

a) La continuidad en las alineaciones rectas o curvas.

b) La creacidn de pequefios espacios o plazas para dar énfasis a los edificios publicos.
¢) Launiformidad de altura en las plazas,

d) El acuerdo de las alturas en los encuentros de calles con distintas zonas de altura.

e) El empleo de fondos de perspectiva, singulares por su significacion urbana y no por su
exceso de volumen.

f) La calidad del disefio y una cierta homogeneidad en la ordenacion de las fachadas y en el
empleo de elementos tipoldgicos, materiales y coloraciones.

4.3.3.4.- Transicion de edificacién cerrada y abierta.

Las zonas de estas tipologias situadas en contacto, deben separarse mediante calles, paseos y
jardines de anchura proporcionada al posible conflicto entre ambos tipos de edificacién.

4.3.3.5.- Plantaciones.

Los ajardinamientos y plantaciones de arbolado que se proyecten en plazas, paseos y calles
principales se adecuaran a las caracteristicas urbanisticas de la zona y a la arquitectura de los
edificios circundantes. En las zonas de edificacién cerrada tendran un caracter regular en su trazado
y disposicién, mientras que en las zonas de edificacion abierta podran tratarse con criterio
paisajistico en la eleccion y disposicidn de especies, poniendo en valor las formas del terreno o las
de los edificios.

4.3.4. Normas de tramite.

Estaran sujetos a licencia los actos relacionados en el Articulo 2.1. de estas Normas. El planeamiento
ordinario se tramitara de acuerdo con lo establecido en la Ley segun los casos.

4.3.5. Normas de urbanizacién.

Los planes y proyectos a desarrollar dentro del suelo urbano, deberan observar las condiciones del
articulo 4.2.6 de estas Normas, en lo referente a especificaciones técnicas.
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4.3.6. Normas de edificacion.

Los proyectos a desarrollar dentro del suelo urbano, deberédn observar las condiciones que se
establecen en la normativa genérica, en esta especifica y en el cuadro resumen de especificaciones
adjunto.

En los sectores ya edificados las nuevas construcciones deberan responder, en su composicion y
disefio, a las caracteristicas dominantes del ambiente urbano en que hayan de emplazarse, A los
fines de garantizar la debida adaptacién de las nuevas edificaciones a las ya existentes y a su
entorno, seria perceptiva la aportacion de alzados, del conjunto de las calles o plazas a que aquellas
dieren frente en el correspondiente tramo.

4.3.6.1.- Parcela minima.

Dada la estructura parcelaria del ndcleo urbano no parece recomendable establecer una parcela
minima en las tipologias de manzana cerrada densa y manzana cerrada con patio de manzana.

Sin embargo, si se establece una parcela minima para las zonas industriales que sera la que en el
cuadro resumen se especifica.

4.3.6.2.- Alturas maximas.

Definidas en el plano correspondiente de Ordenacién Pormenorizada. Se aplicaran las siguientes
equivalencias.

N° DE PLANTAS ALTURA MAXIMA
2 7,20 m.
3 10,20 m.
4 13,20 m.

Entendiendo que la altura méxima lo sera en cualquier punto de la edificacién medido en su vertical
desde la acera.

Las alturas de plantas estaran comprendidas dentro de los limites siguientes:
e Planta baja (incluido forjado) =3,00-4,50 m.
e Planta de pisos (incluido forjado) =2,70-3,50 m.

Las alturas maximas seran obligatorias en todas las calles y plazas de la red principal y en aquellas
otras en que por su importancia o caracter la Corporacién Municipal estime conveniente establecer
esta exigencia. En el resto de las vias podran permitirse dos plantas menos de la maxima fijada.

En cuanto a semisdtanos, casas en esquina y fachadas contrapuestas se estara a lo dispuesto en las
Normas Complementarias y Subsidiarias de ambito provincial.

4.3.6.3.- Voladizos.

Los voladizos sobre la alineacion de la calle se permitirdn en las siguientes condiciones:
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1) Cuerpos de edificacion cerrados:
e -Permitidos Unicamente en calles de ancho mayor a 8,00 mts.

e -Saliente de la linea de fachada no mayor del 7% del ancho de calle, con méximo de
1,50 mts.

e -Longitud méaxima: 50% de la longitud de la fachada.
2) Balcones o voladizos abiertos:
e -Permitidos en todas las calles.

e -Saliente de la linea de fachada no mayor del 7% del ancho de la calle, con maximo
de 1,50 mts.

e -Longitud libre, con la condicion de retirarse de los extremos de la fachada una
distancia no menor del vuelo.

En edificaciones con fachadas en esquina podran acumularse indistintamente los voladizos
correspondientes a cada una de ellas.

En cualquier caso, no podran disponerse voladizos a una altura menor de 3,60 mts. Sobre el nivel de
la acera y el saliente debera quedar remetido 0,20 mts. Como minimo de la linea de bordillo.

4.3.6.4.- Otras limitaciones.
Los terrenos a edificar deberan estar comprendidos dentro de superficies al efecto. Es decir, no

formar parte de vias o espacios publicos, zonas verdes, zonas de proteccién o cualquier otra que se
determine como no edificable y tener sus alineaciones definidas y linderos establecidos.

4.3.7. Estudio de detalle.

Con independencia de las determinaciones legales respecto a los Estudios de Detalle, sera
perceptiva la redaccion de un estudio de detalle para resolver el problema de alineaciones
planteado por un edificio existente en la manzana triangular situada en el encuentro entre la
carretera de Javea y la que conduce a las “Cumbres del Sol”.

4.3.7.1.- Zona Industrial.
Para resolver la ordenacion de la manzana industrial ubicada en las proximidades del cementerio,

sera preceptivo acompafar un estudio de detalle que resuelva los accesos internos y composicién
volumeétrica de la parcela, sin que tales accesos deban ser objeto de cesion.

4.3.8. Fachadas a zona verde

Los solares que linden por su espalda directamente con zona verde (junto a la Iglesia) deberan
retranquear la edificacion 3 m., tratando el testero como fachada.
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5. CUADRO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS Y RESUMEN DE
NORMATIVA (*)

El Poble Nou de Benitatxell, noviembre de 2022
El director del equipo Redactor:

Francisco Forqués Moncho.
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TABLA-1

=
S o CALIFICACION CONDICIOMNES DE APROVECHAMIENTO MAXIMO UsS0S
235
232 FERCELS OCUPACION | ALTURAS | EDIFICABILIDAD
2 & DENOMINACION TIPOLOGIA MiNIMA DENSIDAD VIVIENDA COMERCIO | INDUSTRIA PUBLICO
o (m2) (%) (m) (m2t/m2s)
R o LAS RESULTANTES DE SU NORMATIVA ESPECIFICA EN % & S e s
B FUNCION DE LA TIPOLOGIA Y ANCHO DE CALLE i i
INDUSTRIAL A cD 200 100 1 1 - 1¢/ 500 m2 IND c2 c1-c2-C2 NO
2 |INDUSTRIALB N 600 50 1 0,5 X 1 ¢/ 1000 m2 IND c2 C1-C2-C3-C4 NO
L. s
= |DEPORTIVA AS . 20 2 0,4 = Maximo =1 NO NO c8
=¥
o |VvERDE AS - 5 1 = - NO NO NO 2
=l
z NORMATIVA gl
7 |ESCOLAR CD-AS el 50 3 1 = Méaximo =1 NO NO 2
DOTACIONAL LAS ESPECIFICAS DE SU FUNCION Y USO SIN QUE PUEDAN REBASAR LA ALTURA MEDIA NO NO NO TODOS
DE S5U ENTORNO
” %‘ RESIDENCIAL DE ENSANCHE AS 500 30 2 0,6 28 i - s C1-C2-C4-C5-C6-
-
| = i i . 4
= |(Ciudad Jardin) C7-C8
§ E AS 700 25 2 0,5
=5 AS 700 a0 2 0,25
= -
g g TURISTICO-RESIDENCIAL AP 1.000 a0 2 0,25 16 c1-c2 c2 NO TODOS
-
58 AG 5.000 a5 2 0,25
= |paRQUE PUBLICO = 2 = i = I = = = m
e COMUN Y CASCO AS 5.000 (2) 6 2 0,08 4 c1 NO NO Art. 86 L.S.
==}
=
g % PROT. PAISAJISTICA AS 25.000 (2) 2 1 0,02 2 c1 NO NO Art. 86 LS.
3
v
= |PROT. VIARIA NO SE PODRAN HACER OTRO TIPO DE OBRAS QUE LAS DE CONSERVACION MEJORA Y ENSANCHE DE LA RED VIARIA, Y SERVICIOS DE CARRETERA (1).
<
o & |EQUIPAMIENTOS ¥ RED EL APROVECHAMIENTO DE ESTE SUELO ESTARA EN FUNCION DE SU USO Y CUALQUIER ACTUACION SERA DE INICIATIVA PUBLICA
['¥]
= % VIARIA DENTRO DEL MAXIMO RESPETO AL ENTORNO Y DENTRO DE LAS NECESIDADES QUE EL EQUIPAMIENTO REQUIERA
(=%

PLANES PARCIALES APROBADOS

SE REGIRAN POR SU NORMATIVA ESPECIFICA

(1)
(2)

MP. Aprobada por la CTU el 10/04/1991 BOP n2148 de 28/06/1996;
Meodificado por el acuerdo aprobatorio de la CTU de las NN 55. BOP n2 36 de 13/02/1987,
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ANEXOS. NORMAS URBANISTICAS DE LOS PLANES DE
DESARROLLO. (*)

ANEXO-1. PLAN PARCIAL RACO DE NADAL (*)
(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 3/02/2005, BOP n° 183 de 12/08/2005
3.- NORMAS URBANISTICAS.

El objeto de esta normativa es articular los parametros edificatorios, usos e intensidades permitidos,
y condiciones de los elementos dotacionales teniendo en consideracion el art. 68 del RPCV.

3.1.- Usos especificos y tipologia.

Los usos especificos autorizados son los de residencial y terciario compatible.

El uso terciario compatible solo se podra aplicar a la manzana n° 4 de la ordenacion pormenorizada
por ser colindante al sistema estructural primario de viales, pudiéndose utilizar como maximo
7.972,76 m2t de su edificabilidad para este uso terciario. Para la eleccidon de tipologia y uso en esta
manzana sera necesario realizar un Estudio de Detalle.

Las tipologias de edificacion residencial, son las recogidas en las Normas Municipales, a saber:

e Vivienda unifamiliar aislada.
e Vivienda unifamiliar pareada. (adosada)

e Vivienda unifamiliar agrupada. (adosada)
3.1.1.- USOS GLOBALES.
Los usos autorizados son:

Usos dominantes

e Uso residencial unitario.

e Uso residencial multiple.

Usos compatibles

e Uso terciario, residencias colectivas, comercial, hotelero, oficinas, recreativo.

Usos prohibidos

e Uso industrial. Es incompatible con el sector.
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3.2.- Ordenacioén de volimenes.

Los parametros urbanisticos y su definicion son los recogidos en la Orden de 26 de abril el
Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunitat Valenciana.

3.2.1.- ALTURAS.

La altura al alero serd de 7 m. y la altura total serd de 9 metros, contados de acuerdo con el art. 42
del RZOUCV.

Altura minima libre de planta

Sera de 2,50 metros.
En la tipologia terciaria, la altura maxima libre sera de 3,50 m.
3.2.2.- NUMERO DE PLANTAS.

El nUmero de plantas sobre la rasante serd de dos, pudiéndose aprovechar como otro nivel el
espacio bajo cubierta, siempre comunicado espacialmente con la planta inferior.

Sétanos
Se permiten y no contabilizan edificabilidad.
Semisétano

Se permiten de acuerdo con el articulo 52 del RZOUCV contabilizando edificabilidad, la
superficie del mismo que supere esa norma.

3.2. 1.- OCUPACION.

La ocupacién maxima de parcela sera:

e Para vivienda unifamiliar aislada 30 %

e Para vivienda unifamiliar adosada pareada 35 %
e Para vivienda unifamiliar adosada agrupada 40 %
e Para uso terciario 50 %

Parcela minima

Tipologia residencial unifamiliar Aislada 700 m2.
Pareada 1.000 m2.

Tipologia residencial unifamiliar adosada Agrupada 5.000 m2.

Tipologia uso terciario 1.000 m2.
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Alineaciones de la edificacion para todos los tipos y usos

En Planta Baja 3 metros a linde de parcela

3 metros a linde de parcela, excepto en red primaria
que sera de 5 m.

En Planta Primera 3 metros a linde de parcela

3 metros a linde frontal de parcela, excepto en red
primaria que sera de 5 m.

En Planta semisotano o sétano 3 metros a cualquier linde de parcela, excepto en
red primaria que sera de 5 m.

Separacién entre edificaciones y longitud maxima de los edificios dentro de una parcela.

La separacion de edificaciones en todos los usos serd igual a la semisuma de sus alturas de alero,
con un minimo de 5 metros.

Entre testeros ciegos o con ventanas de piezas no habitables (cocina y bafios) 5 metros y 7 metros
minimo con ventanas a piezas habitables.

La longitud méaxima de los edificios serd de 42 metros.

Superficie total construida.

Es la resultante de multiplicar los coeficientes de edificabilidad neta establecidos para cada
topologia por la superficie de cada parcela destinada a esa tipologia.

La suma de las superficies construidas individuales de todas las parcelas pertenecientes a una
misma manzana segln su uso, no superara nunca la superficie construida resultante de multiplicar
el coeficiente de edificabilidad neta establecido para cada manzana por la superficie de la manzana
considerada.

La superficie construida de cualquier topologia computara de acuerdo con el art. 36 de RZOUCV.

Las edificaciones auxiliares a que se refiere el art. 59 del RZOUCV guardaran los mismos retranqueos
a lindes que el inmueble principal a que se vinculan y computaran edificabilidad con los mismos
criterios empleados para el mismo.

Las piscinas guardaran las mismas distancias que las edificaciones principales a los lindes y a la linea
frontal de parcela en el momento que sobresalgan del terreno natural una altura superior a 1,30
metros. Cuando no alcancen esta altura estas distancias se reduciran a la mitad.

Los cerramientos de la parcela se realizaran con muros de piedra natural de 1 metros de altura
maxima y setos vegetales. Sobre el muro se podra colocar tela metalica de 1,50 metros de altura.

Quedan expresamente prohibidas las celosias.

3.3.- Criterios de parcelacion de los terrenos.

Los criterios de parcelaciéon de los terrenos se ajustan a las directrices marcadas por las Normas
Subsidiarias en cuanto a su zonificacién, con uso dominante de Residencial y Terciario compatible.
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La parcelacion se ajusta pues a la superficie minima de las parcelas en funcion de la tipologia
residencial aplicable a cada una de ellas:

Tipologia residencial unifamiliar Aislada 700 m2.

Pareada 1.000 m2.
Tipologia residencial unifamiliar adosada Agrupada 5.000 m2.
Tipologia uso terciario 1.000 m2.

El plano n°® 4.2.9.- determina una parcelacién no vinculante pero que nos aproxima a la posible
solucion final.

La Unica manzana con posibilidad de uso terciario es la colindante a la red primaria viaria,
interponiendo Estudio de Detalle, de toda la manzana.

3.4.- Reservas de suelo. Dotaciones, usos y parametros urbanisticos.

3.4.1.- ZONA VERDE DE USO PUBLICO

Se asigna una edificabilidad de 0,02 m2t/m2, para almacén de aperos y utensilios de trabajo
relacionados con el uso, construidos con materiales naturales, muros de piedra en seco, cubierta
con vigas de madera y cobertura natural (cafiizo, brezo, etc.)

3.4.2.- VIALES Y APARCAMIENTOS
Viales

En las isletas o zonas de amplitud fuera de la norma se pueden ubicar centros de transformacion
ubicados dentro de edificaciones de caracteristicas expresadas en el parrafo anterior ( Zona Verde ),
sombras para paradas de autobuls y todos los elementos de disefio urbano propios del uso
residencial y terciario que se propone.

Aparcamientos

En el interior de las parcelas unifamiliares deberd existir la posibilidad de aparcamientos de al
menos 2 vehiculos.

En las parcelas de residencial multiple se establecerd aparcamientos para dos coches por vivienda.
3.4.3.- EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Dispondra de las mismas ordenanzas que se otorga a la manzana n° 4, de la que es continuidad.
Uso dominante: Deportivo Recreativo perteneciente a la red Secundaria (SRD).
Usos compatibles: Educativo-cultural (SED).
Administrativo-institucional (SAD).
Infraestructuras-servicio urbano (SID).

Se asigna una edificabilidad de 0,65 m2t / m2sn.
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3.5.- Ordenanzas generales de la Urbanizacién.

El Plan Parcial se desarrollara mediante el preceptivo Proyecto de Urbanizacién que definird con
precision los esquemas de infraestructura y servicios que el Plan Parcial establece. El proyecto de
urbanizacion se podra realizar en conjunto o por fases.

El Proyecto de Urbanizacion que tendra como fin definir los detalles técnicos de las obras publicas
previstas por el Plan Parcial que nos ocupa estara en lo dispuesto en el Capitulo V Los Proyectos de
Urbanizacion: funcion complementaria de la ordenacidn urbanistica, del Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Segun dicho Capitulo, en su art. 141, nos expone las obras de Urbanizaciéon a contemplar por el
Proyecto de Urbanizacion. Dichas obras son:

e Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y tratamiento de espacios
libres.

e Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

e Red de alcantarillado para aguas residuales y sistema de evacuacién de aguas pluviales.
e Red de distribucién de energia eléctrica.

e Red de alumbrado publico.

e Jardinera en el sistema de espacios libres.

En el Proyecto de Urbanizacion del ambito que nos ocupa, también se incluira el mobiliario urbano
y las obras de telefonia, dejando de forma opcional el incluir o no las obras de gasificacion.

Los proyectos de Urbanizacion resolveran el enlace de los servicios urbanisticos con los de la Red
Primaria y acreditaran que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

El proyecto de Urbanizacién que desarrolle el sector que nos ocupa, recogera todas las condiciones
de conexidn e integracion que precise la Cédula Urbanistica a otorgar para este Plan Parcial.

El presente Plan Parcial debera seguir los criterios de disefio y los limites dimensidnales siguientes:
3.5.1.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE, RIEGO E HIDRANTES.
Suministro:

El abastecimiento de agua potable se asegura a partir de la Red de "AQUAGEST LEVANTE, S. A"y
como justificaciéon de este punto se adjunta certificado en el que se garantiza el suministro del
caudal necesario. Apartado 3.6.4.

Se completard con conducciones de riego de dimensién minima de 80 mm que no contaran con
mas de tres bocas por ramal.

Dotaciones:

La dotacién de agua se calculara a partir de los siguientes parametros basicos:
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- Dotacion doméstica de 250 I/hab. y dia.
- Equivalencia con otros consumos segun NTE.IFA.

Red de distribucién:

Se ha previsto una red de distribucidn mixta, es decir mallada con llaves de paso para poder aislar
los diversos anillos de la trama ante reparaciones y mantenimiento, y lineal en los cul de sac.

La tuberia a utilizar sera de fundicion o de otro material de calidad sancionado por la buena practica
constructiva.

En el disefio se ha tenido en cuenta la estructura de la ordenacion propuesta, asi como los puntos
de toma para las zonas de dotaciones de dominio y uso publico. Asimismo se contempla la
instalacion de bocas de riego con un minimo de tres por ramal, y de incendio con una distribucién
que garantice la dotacion en toda la zona en caso de incendio, segin los modelos establecidos por
el Ayuntamiento de Benitachell.

Las tuberias y las correspondientes arquetas para verduleria se dispondran preferentemente bajo las
aceras, previéndose puntos de acometida para todas las parcelas y puntos de consumo, de forma
gue no sea preciso romper ningun firme para efectuar posteriormente tales enganches.

Arterias de alimentacion:

Las arterias generales de alimentacion de la red de suministro, deben preverse con la capacidad
necesaria para el caudal instantdneo de maximo consumo, siempre de acuerdo con las normas de la
compaiiia suministradora.

El margen de presiones de la red sera:
- Presién maxima = 6 Kg/cm2
- Presién residual para tomas de viviendas = 22 m.c.a.
- Presion admisible en las tuberias = 15 Kg/cm?2

Para el resto de caracteristicas constructivas, regiran también los mismos preceptos a tener en
cuenta para el caso de la red de distribucién; y a tal efecto se seguirdn todas las normas contenidas
en el Pliego de Condiciones Técnicas para tuberias de abastecimiento de agua.

Las separaciones verticales y horizontales con otras redes seran:

Separacion vertical Separacion horizontal
Alcantarillado 0,60 m. 0,60 m.
Electricidad 0,20 m. 0,20 m.

3.5.2.- SANEAMIENTO:

Se prevé para el nlcleo una red subterranea para la evacuacion de aguas negras.
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Aguas negras:

La red se proyecta por el sistema clasico de tubos de hormigdén o policloruro estructurado con
enganche tipo campana y goma, dispuestos en el eje de la calle, bajo la calzada recogiendo
acometidas a ambos lados, siguiendo las pendientes naturales de las calles, hasta ir a desembocar a
la estacion depuradora a ejecutar en el &mbito del PP. La depuracién de las aguas sera completa,
por el sistema de oxidacién total, y sus afluentes verterdn a través de pozos filtrantes a los
respectivos cauces naturales.

Para el resto de la instalacion, la red se dispondra enterrada. Se construird a base de tubos
machihembrados con boca tipo campana y junta de goma, de hormigén vibro prensado o
policloruro estructurado, sobre una solera de 10 cm. de hormigdn H-125 o arena y relleno hasta la
medida cafa del mismo hormigdn o arena; el anillado se realizara con junta de goma.

Cuando existiese cruce con otro servicio, el alcantarillado lo hard siempre por debajo de aquél,
poniendo especial cuidado cuando se trate del agua potable, que guardara una distancia minima de
60 cm. entre generatrices exteriores; y 20 cm. minimo con los otros servicios.

Se estableceran pozos de registro en todas las acometidas, cambios de direccion, ramales laterales
y, en todo caso, a una distancia de 50 m. como maximo. Los pozos se ejecutaran de ladrillo macizo,
de fabrica de un pie, de seccion circular de 1 m. de diametro interior, sobre la solera de 15 cm. De
hormigdén H.150 o de hormigdn prefabricados; su interior ird enlucido con mortero de cemento y
llevarén tapa y marco de fundicién de modelo oficial.

No se utilizaran conductos inferiores a 250 mm., de diametro interior.

Las acometidas a las parcelas se ejecutaran al tiempo que los albafales, evitando asi roturas
posteriores del pavimento; se construiran de forma analoga a la del colector utilizando tubos de 25
c¢m. de didmetro interior.

Acometeran formando angulo -en el plano horizontal- a 45 ° aproximadamente con el colector.
Terminaran en la linea de fachada mediante una arqueta ciega construida dentro del solar.

La red de aguas negras se calculara para caudales iguales a los de suministro de agua potable para
usos domésticos y caudal instantdneo igual a cuatro veces el medio; empledndose formulas
sancionadas por la practica como:

k x n°® hab. x 200 I/hab. x dia

Q (I/5€Q) = === mmmmmm
24 h/dia x 3600 seg/h

con velocidades de circulacién comprendidas entre 0,30 m/seg. y 5,00 m/seg, siendo la media de
célculo de 3 m/seg. La razén de mantenerse dentro de los limites de ese intervalo es para evitar
deposiciones de solidos en el caso de velocidades mas lentas, y excesivas erosiones en los tubos en
el supuesto de velocidades mas elevadas. Para el célculo se tomara v = 3 m/seg.

3.5.3.- RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.

Suministro de energia eléctrica en Baja Tension:

El suministro de energia eléctrica en baja tension se prevé a partir de las lineas de la empresa
suministradora Iberdrola, por medio de estacion transformadora media-baja tension a instalar en
los espacios compatibles al efecto.
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Este planteamiento formara parte del convenio a suscribir con Iberdrola en base al Real Decreto de
Acometidas Eléctricas de 1.982 y la orden de la Conselleria de Industria sobre Expansion de Redes
Eléctricas del 27 de marzo de 1.991; y teniendo en cuenta siempre los esquemas distribuidores
propios de la Compaiiia.

En el plano correspondiente se ha reflejado la sectorizacidon que se ha hecho de la red, previendo el
centro de transformacion estratégicamente situado lo mas cerca posible de la Linea de Media y de
acuerdo a las consultas efectuadas con Iberdrola.

La red de distribucion en Baja Tension aparece representada en el plano correspondiente. El disefio
de la misma se ha basado en las siguientes consideraciones: 1) Independencia en el trazado de las
lineas y de los suministros; 2) Reparto equilibrado de las cargas eléctricas y dimensionado de lineas
de transporte posibles.

Las redes de B.T. seran siempre subterraneas, disponiéndose al efecto preferente bajo las aceras y a
una profundidad minima de 80 cm. y dentro de tuberia de fibrocemento en cruces, con rasilla de
proteccion y cinta de sefalizacion.

Podran utilizarse indistintamente conductores unipolares o multipolares, de nulcleo de cobre o de
aluminio, con aislamiento siempre de polietileno reticulado para 1.000 V. (Normas UNE)

Para el célculo se prevera una dotacién minima de 5.000 w por parcela servida y en el Proyecto de
Urbanizacion se justificaran debidamente las dotaciones necesarias para las zonas de uso y dominio
publico, en funcion de los locales e instalaciones que se programen. Estas dotaciones se basaran en
los siguientes criterios:

- 100 w/m2 locales.

- 16 w/ml de vial o espacio libre iluminado.
- Coeficiente de simultaneidad = 0,45.

- Factor de potencia = 0,85.

Las diferentes acometidas se dejaran previstas antes de la ejecucion de las aceras, de forma que no
sea necesario romper posteriormente el firme de aquéllas.

Se calcularan las lineas segun la intensidad de corriente y teniendo en cuenta la caida de tension
admisible, en base al R.E.B.T. La caida maxima de tension admisible sera del 5 %.

Los transformadores en el sector que nos ocupa tenderan a colocarse integrados en las
edificaciones. Cuando se sitlen aislados en parcelas particulares se respetaran las siguientes
condiciones: 2 m. de distancia a lindes en edificacion intensiva, con una altura total de 3,50 m. En
terrenos en pendiente se ubicaran con respecto al vial en Ja zona de desmonte y nunca en la zona
de terraplén.

El proyecto y la ejecucidn de la instalacion deberan sujetarse a las normativas vigentes del
Ministerio de Industria y Energia de la Comunidad Valenciana, y a las Normas Particulares de la
Empresa Suministradora.

3.5.4.- ALUMBRADO PUBLICO.

El nucleo constard de un sistema de alumbrado publico a base de farolas de diferentes medidas y
disposiciones.
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Se dispondran bilateralmente alternadas al tresbolillo a una distancia seguin célculo que se reflejara
en el proyecto de urbanizacién con luminarias provistas de ldmparas de vapor de mercurio de color
corregido de potencia tal que aseguren unos niveles de iluminacion de 15 lux. (250 W v.m.c.c).

La red irad enterrada bajo las aceras, a 50 cm. de profundidad minima; a tal efecto se dispondran dos
tubos de plastico flexible de 63 mm., de didmetro interior, provistos de alambre guia. Las lineas
seran trifasicas, con conductores de cobre o aluminio y con las secciones que se determinen en los
célculos por el sistema de intensidad de corriente y caida de tension admisible, segin el
Reglamento de Baja Tensién; la seccién minima serd de 6 mm?2.

Para cada farola y ademas de las que sean necesarias por otros conceptos (de paso, derivacion, etc.),
al lado de su base y en la acera, se dispondra una arqueta prefabricada de hormigén de seccién 30
x 30 cm. Para el conexionado; asimismo, cada farola ird provista del correspondiente electrodo de
puesta a tierra.

La red se organizara en el sector soportado por los transformadores de la urbanizacion. Asociado al
centro se dispondrd una hornacina que contendra los elementos de mando y proteccion del
sistema. Se prevé para este fin una potencia de calculo a reflejar en el proyecto de urbanizacion.

Se prevén dos circuitos que corresponden, uno, a "noche entera" y el otro a "media noche";
permitiendo regulaciones de encendidos y apagados, alternativos, coincidentes o no, etc.

De los cuadros de mando, medida y proteccion de las redes, saldran los distintos circuitos de la red
de alumbrado; se instalardn en el interior de armarios de poliéster reforzado con fibra de vidrio y
con grado de proteccién para humedades, con contador de triple tarifa, transformadores de
intensidad y contador de reactiva. Estaran dotados para las regulaciones de noche entera y media
noche, reduciendo en esta Ultima mediante reductor de flujo al 40% la potencia.

Las instalaciones se preveran para una tensién de 380 V, conectando las ldmparas alternativamente
para equilibrar las fases, y para una caida de tensién maxima del 3%, y teniendo en cuenta una
potencia de calculo, por los equipos auxiliares de encendido, de 1,8 veces la nominal de las
ldmparas en cuestidn, de acuerdo con la siguiente expresion:

100 x E(WxI)
Ol 1T O ——— <0,03X380V=114V.

siendo ¢ max : Caida de tensién maxima.
W : Potencia del circuito.

1: Longitud del circuito.

K: Conductividad del conductor.

S : Seccion del conductor.

V: Tension.

En todo momento se tendran en cuenta, tanto para el Proyecto como en la ejecucion de la obra, las
Normas vigentes del Ministerio de Industria y Energia y las Particularidades de la Empresa
Suministradora de Energia, asi como las Instrucciones para alumbrado urbano del Ministerio de
Obras Publicas y Urbanismo y del Ministerio de Vivienda.
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En todo caso, la exigencia de 15 lux para este tipo de vias, sobrepasa los valores requeridos por el
Ministerio de la Vivienda -10 lux- y Plan General de Ordenacion Urbana de Javea -12 lux-.

3.5.6.- CANALIZACION TELEFONICA.

Se ha estimado oportuno el prever una red basica de canalizaciones telefénicas acompanada de las
correspondientes arquetas, a fin de facilitar en su dia el paso de las lineas de teléfonos de forma
subterranea, con tal de que no sean necesarios grandes trabajos de enterramiento con lo que
suponen en roturas y reposiciones de firmes.

Este sistema se proyecta con los materiales basicos, criterios y trazado habituales en la C.T.N.E,, sin
que por ello pretenda tener un caracter exhaustivo. Se han seguido la Norma NP-PI-001 de mayo de
1.989 y la Norma NT-f1 .003 de octubre de 1.986. Los planos y partidas constructivas que en base a
todo ello, se desarrollen y concreten en el Proyecto de Urbanizacion, requerirdn en su momento la
colaboracién y la aquiescencia de la C.T.N.E.

3.5.7.- RED VIARIA, PEATONAL Y APARCAMIENTO.
Red viaria

El sistema viario se estructura con nuevas vias mixtas de trafico rodado y peatonal de 11 m. de
anchura, de 9,40 m. de anchura y de 9,00 m. de anchura.

El vial de 11 m. de anchura sera el que conectarad con el Camino Real de Teulada a Javea, en los
extremos Oeste y Este del PP por su lado Sur, de forma que dicho vial formara como una especie de
anillo junto con el Camino Real mencionado.

El vial de 9,40 m. de ancho se conectara al vial de 11,00 m. por dos puntos, formando una horquilla
en forma de U. El vial de 9,00 m. de ancho lo constituye la Red Primaria Viaria, tanto en su zona
tangente al ambito del PP que nos ocupa como en todo su recorrido hasta alcanzar el cruce entre el
Camino del Aviar y el Camino de los Molinos.

La seccién del vial de 11 m. de ancho tendrd aceras de 1,25 m. a cada lado y un cordon de
aparcamiento de 2,20 m., con dos carriles de 3, 15 m.

La seccion del vial de 9,40 m. de ancho tendra aceras de 1,20 m. a cada lado de la calzada, un
cordon de aparcamiento de 2,20 m. y una calzada de 4,80 m.

La seccion de vial de la Red Primaria de 9,00 m. de ancho tendra una acera en uno de los lados de
3,00 m. y una calzada de 6 m. de ancho.

Pavimentacién y firmes

En la pavimentacion de este proyecto se han tenido en cuenta, ademéas de aspectos puramente
técnicos y caracteristicas constructivas, elementos funcionales, medio ambientales y estéticos.

El firme utilizado para la pavimentacién de todos los viales incluidos en el presente proyecto es un
firme de tipo mixto idoneo para tréaficos ligeros.

Este firme estd compuesto por las siguientes capas.

- Sub-base granular 20 cm.
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- Base granular 20 cm.

- Riego de imprimacion de betin cut-back 3 kg./m2

- Mezcla bituminosa en caliente tipo S-20, 5 cm.
Aceras

Se ha previsto en las aceras de la calle acerado de adoquin normalizado por el Ayuntamiento de
Javea, sobre base de hormigon HM-15 con mallazo y zahorra natural y bordillos tipo 111 de 100 X
15 X 25 cm. u otra dimension aceptada por el Ayuntamiento de Benitachell, para delimitacién de
aceras con base de hormigdn, segun detalle adjunto.

Cabe mencionar que junto a la conexion del vial de 11,00 m. de ancho con el Camino Real de
Teulada a Javea en el extremo Sur-Este del Plan Parcial, existird una zona de contenedores
destinados a recoger los residuos sélidos, y posteriormente el servicio municipal de recogida de
estos tipos de residuos se encargara de trasladar a la planta de transferencia de La Jara.

También cabe mencionar que existiran pasos para personas disminuidas a nivel de cruce de viales.
Muros

Los desmontes y terraplenes de envergadura estrictamente necesarios para conseguir las rasantes
de los viales que componen el PP que nos ocupa, se resolveran con muros de piedra de
mamposteria en seco o similar.

Marcas viales
Pintura del tipo cloro caucho y esferas de vidrio.

Senalizaciéon vertical

Con postes lacados al horno, color verde, para sustentar sefales de trafico reflectantes.

Barreras arquitecténicas

Se respetara en todos los casos el acceso a las zonas dotacionales y redes viarias peatonales para las
personas con cualquier tipo de minusvalia.

Dicho respeto se materializara con rampas que absorban los desniveles, dejando libre todo el ancho
de los pasos peatonales.

Zona de captacion de residuos sélidos y buzones

En la interseccién de nuestro ambito con el Camino Real de Teulada a Javea y en su esquina Sur-
Este, se dispondra de una zona de contenedores protegiéndose la vista de los mismos. Los muros
que serviran para proteger dichas vistas, se utilizaran para colocar buzones sobre los mismos. Las
caracteristicas de dichos elementos aparecen en los planos correspondientes.

3.5.8.- FASES DE LOS TRABAJOS DE URBANIZACION.

La ejecucion de la red viaria y de los servicios que conlleva, se prevé se realice en una sola etapa,
unificando los criterios del orden de ejecucién de las obras de urbanizacidn, con el fin de conseguir
una racionalizacion de los trabajos y una correcta ejecucion de los mismos.
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Ademas, el Plan que se propone, permite la realizacion de las obras por fases claramente
diferenciadas:

12 fase: 1 °. Replanteo general.
2°. Formacion de la explanada.
32, Alcantarillado y cruces de viales.

22 fase: 4°, Sub-base granular.
5°. Bordillos y rigolas.

32 fase: 6° Implantacién de los servicios
7° Pavimentacién

Coordinacion

El Proyecto de Urbanizacion debera ser redactado por titulados especialistas en cada una de las
materias que Jo integran, bajo Ja direccion y coordinacién de un Unico titulado superior, A este
respecto, habra de tenerse en cuenta de forma especial la coordinacion de Jos distintos servicios y
con sus respectivas Compafiias Suministradoras, previendo el emplazamiento de ellos de forma que
guarden las distancias minimas establecidas por las reglamentaciones, protegiendo adecuadamente
Jos cruces bajo la calzada y situando los conductos a profundidades adecuadas para que dichos
cruces no se interfieran entre si y con el firme proyectado.

Conservacion

La comunidad de propietarios vigilara y exigira el cumplimiento de las ordenanzas generales de la
edificacion.

3.6.- Otras determinaciones propias del régimen especifico del ambito.

3.6.1.- MODO DE EJECUCION DE LA URBANIZACION

Basandonos en la LRAU, la urbanizacion del Plan Parcial que nos ocupa se pretende ejecutar a la
adjudicacion del Programa de Actuacion Integrada tramitado del que este Plan Parcial formara parte
y tras la redaccién del Proyecto de Urbanizacién que desarrollara el anteproyecto de Urbanizacion
contenido en el Programa mencionado y que se adaptara a las determinaciones del Plan Parcial que
nos ocupa. En el referido Programa de Actuacién Integrada, también se ha solicitado la Adjudicacion
Preferente y se ha presentado la constitucion de una Agrupacion de Interés Urbanistico y los
estatutos que regularan la misma, cuyo fin es ser la Urbanizadora del ambito.

Podemos decir que el Plan Parcial que nos ocupa forma parte de Ja documentacién de dicho
Programa. Las obras de urbanizacién se ejecutaran tras la adjudicacion del programa, mediante la
subcontratacién de las mismas por el Urbanizador responsable segin el plan de etapas,
garantizando en todo momento tanto los compromisos con terceros asi como la finalizacion de la
ejecucion de dichas obras frente a las parcelas que se pretendan edificar si estas se edificaran con
anterioridad a Ja finalizacién de Ja etapa y siempre previamente a Ja utilizacion de dichas
edificaciones.

Respecto a la conservacidon de la urbanizacion y basdndonos en la misma ley LRAU, art. 79,
corresponde al Ayuntamiento dicha labor desde el momento de la aceptacion de la misma por sus
servicios técnicos. Hasta dicho momento corresponde su mantenimiento al urbanizador que se
responsabilice de la ejecucion de la misma.
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3.6.2.- COMPROMISOS ENTRE URBANIZADOR, ADMINISTRACION Y PROPIETARIOS

Como se ha indicado en el parrafo anterior, se pretende la urbanizacion del Plan Parcial mediante la
adjudicacién de un Programa para el desarrollo de esta Actuaciéon Integrada. En el art. 32 de la
LRAU, se recoge la documentacion de que debe constar dicho programa, y en su punto C), se
recoge la documentacién que relaciona al Urbanizador con la Administracién, y en su punto D), se
recoge la documentacién que relaciona al Urbanizador con los propietarios del dmbito de la
Actuacién. Esa documentacion recoge lo referente a esas relaciones y compromisos, asi como lo
reflejado en el art. 29 de esa misma LRAU. Todos esos documentos forman parte del Programa que
tiene como objetivo la Urbanizacion del ambito del PP, del que el Plan Parcial que nos ocupa es un
Anexo. Toda la documentacién que regula la relacion entre Urbanizador y Administracién y entre
Urbanizador y Propietarios ya se present6 ante el Ayuntamiento de Benitachell en plica cerrada y ya
se procedio a la apertura de dichas plica.

3.6.3.- GARANTIA DE CUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS

Basandonos también en la LRAU, en concreto en el art. 29 de la misma, donde desarrolla el objeto y
las determinaciones de los Programas, en su apartado 8° nos habla de dichas garantias a
determinar en la adjudicacién del Programa y que se aseguraran mediante la presentacion de un
aval o fianza nunca inferior al 7 % del coste de urbanizacion previsto.

3.6.4.- INFORMES

Se adjuntan a este apartado los informes recibidos por los distintos organismos con competencias
en el ambito que nos ocupa y en base a los cuales se ha modificado el Plan Parcial inicialmente
tramitado dando como resultado el presente Plan Parcial que nos ocupa, que se supone resuelve las
deficiencias aparecidas hasta el momento.

Informe de Conselleria de Urbanismo con N2 Ref.. RBA/Tmc PL-03/0023/042. sobre deficiencias
aparecidas en el PP inicial.
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N/Ref. Expte.: [PU 35/04

Con relacion a su escrito de 5 de octubre de 2004, por el que se solicita emisién de
informe sobre el Plan Parcial del sector denominado “Racd de Nadal” de Benitachell, de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 38.2 y 43 de la Ley 6/1994, de 15 de Noviembre, de la
Generalitat Valenciana, reguladora de la actividad urbanistica; ponemos en su conocimiento que,
para su emision, atendiendo a las competencias de esta Direccion General de Comercio, debera
aportar la siguiente documentacion:

¢ Memoria informativa y memoria justificativa y normas urbanisticas que se proponen para el
ambito del planeamiento.

e Datos relativos a las superficies y usos que se asignan a las mismas, asi como otras
determinaciones que se consideren relevantes, especialmente respecto al uso
terciario/comercial y su relacion con el niimero de viviendas y poblacién que albergaré la
zona de planeamiento.

Por todo ello se le requiere para que, de conformidad con el articulo 71 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, modificada por la Ley 4/1999, de 13 de enero (en adelante LRJ-PAC) y
en un plazo de quince dias hdbiles, contados a partir de la notificacién de la presente
comunicacion, rectifique su solicitud.

i en el plazo dado por el presente requerimiento no rectifica en el sentido indicado, se

considerara que ha desistido en su peticion y se resolverd el archivo de la solicitud. Todo ello de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 42 y 71 dela LRJ-PAC,

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos oportunos.
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Por el presente pongo en su conocimiento que el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el
dia 4 de noviembre de 2004 adopto, entre otros, el siguiente acuerdo, con 1a salvedad de ser del borrador
del acta y de conformidad con io dispuesto en el Art®, 206 del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento
y Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, R.D, 2.568/1986, de 28 de noviembre:

¥ [ 2. A) INFORME S/ PLAN PARCIAL "RACO DEL NADAL" DEL P.G. BENITACHELL ]

Por el Sr. Secretario se da cuenta,.mediante lectura integra del dictamen emitido por la Comision
Informativa de Obras y Urbanismo en fecha 25 de octubre de 2004, que dice:

Por el Sr. Secretario de la Comision se da lectura del siguiente Informe:
“El Arquitecto Municipal que suscribe vista la solicitud presentada por D. Vicente Castello Valles, en
representacion de la entidad mercantil Pinaret 2.002, s.l., con fecha de registro de entrada 5.10.2004 y n°

8.840, solicitando informe, previsto en el articulo 56.1. 2° parrafo, para otorgar [a Cédula de Urbanizacion del
P.P. Racs del Nadal del P.G. de Benitachell, emite dicho

INFORME

Relativo a los siguientes extremos:

1°.- Posible Incidencia de la actuacién propuesta en la ordenacion territorial del termino
municipal de Teulada: :

% El sector Raco del Nadal del P.G. de Benitachell, esta clasificado como suelo urbanizable y calificado
como Residencial ( vivienda unifamiliar aisiada, pareada y agrupada).

& Los terrenos de Teulada, lindantes con el mencionado sector, estan clasificados y calificados como
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Ecolégico Paisajistico en la revision del Plan General de
Teulada aprobado provisionalmente el 22.06.2004 y remitido a la Conselleria competente para su
aprobacion definitiva, P

Dentro de ta ordenacion pormenorizada del P.P. se ubican la zona verde y los equipamientos de
la red secundaria lindantes con el suelo no urbanizable protegido mencionado anteriormente.
Esta localizacion disminuye el impacto que las futuras edificaciones y por lo tanto minimizan el
impacto de la actuacion urbanf(stica que desde luego tiene sobre el paisaje territorial de Teulada.

2°.- Cualquier ofro aspecto gue estime de inferés: No existe.”

Av.Santa Catalina, 2 | 03725 Teulada (Alacant) | tif,: 96 574 01 58 - fax: 96 5740166
hthttp://www. teulada.moraira.org | e~-mail: secretaria @aytoteulada.com
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SECRETARIA GENERAL
Ref. 1.04 Act/mbc

Visto el mismo, la Comision Informativa Permanente de Obras y Urbanismo, adopta para su elevacion al

Ayuntamiento Pleno el siguiente

DICTAMEN

informar favorablemente la propuesta de ordenacidn antecitada.

Sometido a votacion, por la Presidencia, el dictamen de referencia, la Corporacion, en votacion

ordinaria y por unanimidad, acuerda aprobar el mismo tal y conforme viene redactado.

Lo que pongo en su conocimiento a los efectos oportunos, haciéndole saber que contra dicho acuerdo

esesef] "gla a continuacion.
MAE N

Parte resolutiva X primeraliinica [T segunda [ tercera
Contra este acuerdo que pane fin a la via administrativa (art. 109 Ley de RJAP y PAC
y 52.2 de la Ley Basica de Regimen Local }podra interponer;
[0 _Recurso potesiativo de reposicidn, (en el plazo de 1 mes ante el mismo drgano que lo
adopto). En MATERIA TRIBUTARIA este recurso es previo a la via contencioso-adva.
ecurso Contencioso-administrativo, en el plazo de 2 meses a pattir del dia siguiente
al de_la nofificacién del acuerdo, ¢ de la notificacion de la resolucion del recurse de
reposicion ante.

O El Juzgado de lo Contencioso-Adva. en Alicante.

£l La Sala de lo Contencioso-Advo, del TSJ en Valencia

Si se opta par el R. de reposicion, no se podra interponer recurso contencioso-administrativo
hasta la resolucion expresa o se haya producido la desestimacion presunta del recurso de
reposicidn imterpuesto.

Clprimerafunica
Osegunda
tercera

N Actos de tramite
esta Resolucion tiene
la consideracion de
acto tramite y por lo

fantc ~ no es
susceptible de
recurso

administrativo._ _

mismo texto legal.

Contra los acfos firmes en via administraliva, se puede interponer recurso extraordinario de revision, en los
términos del art. 108 de fa Ley 30/92, cuando concurra alguna de las circunstancias previstas en el art. 118.1 del

Av.Santa Catalina, 2 | 03725 Teulada (Alacant) | tIf.: 96 574 01 58 - fax: 965740166
secretaria @aytoteulada.com

h
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EVP/mr.
Expediente...  PL- 03/0023
Municipio......  EL POBLE NOU DE BENITACHELL
o Asunfo.......... Homologacion y Plan parcial Sector “Racé de Nadal”
Promotor......  Pinaret 2002, S.L
Documento.... PROPUESTA
Comision....... Comision Informativa de Urbanismo de 27 de Enero de 2005

s,

| Visto el expediente de referen

consideraciones /j '

ANTECEDENTES R@i

fecha 17 de Julio de 2002, insertandose anunc'lo en el Diario Oficial de la Generalitat
Valenciana n® 4.317 de fecha 20 de agosto de 2002 y en el Diario “Informacion” de fecha 20
de Septiembre de 2002. Tras el pertinente periodo de exposicidn publica en el que no se
presentaron alegaciones, se aprobd provisionalmente por el pleno del Ayuntamiento en
" sesion celebrada en fecha 19 de diciembre de 2002, por mayoria a_bsdiu'ia del numero legal
de miembros.
En fechas 8 de julio y 5 de agosto de 2003 y 16 de enero y 30 de noviembre de
2004, el Ayuntamiento remite documentacion complementaria.

SEGUNDO.- El documento de Homologacion consta de memoria informativa,
memoria justificativa, fichas de planeamiento y gestion, planos de informacion y ordenacion;
y, el Plan Parcial esta integrado por de memoria informativa, memoria justificativa, Normas
Urbanisticas y Planos de informacion y de ordenacion.

TERCERO.- El objeto del expediente es la Homologacion de un sector de 65.083, 89
m2 de suelo clasificado como Suelo Urbanizable Programado, en el instru’m_'entc')‘ de
planeamiento vigente, para completar las determinaciones de ordenacion estfdcturai nd_'
fijadas en las Normas Subsidiarias vigentes, que permitan el desarrollo y aprdbé_c_ién del
Plan Parcial que se propone para el mismo ambito, de acuerdo con lo previsto en la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. (ef\'
adelante LRAU).
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La homologacion, que se plantea con alcance territorial sectorial y caracter material

|

declarativo y complementario, propone las siguientes determinaciones:
» Define el sector con una superficie total de 65.083, 89 m2.
» Define una superficie total de reid primaria viaria de 12.889, 72 m2, de tos que 1902,
! 01 se hallan dentro del Sector, y del resto, que se encuentran externos al sector,
6.655, 87 m2 se hallan ya afectos a su uso y el resto 4,331, 84 se obtendrén por via
de expropiacion.
» Establece un Area de Reparto coincidente con el sector, programando todos los
! terrenos en una Unica Unidad de Ejecucion.
: » Determina como superficie computable del sector 65. 083, 39 m2. Determina un IEB
| de 0, 25 m2t/m2s y un Aprovechamiento Tipo a partir det IEB (gue fija en 0,25
| m2t/m2s),

= Adopta como uso global el residencial, compatibie: terciario e incompatible el
industrial.

* Establece la tipologla edificatoria de Vivienda unifamiliar aislada, pareada y
agrupada.

» Incorpora Ficha de Planeamiento y Gestidn del Sector donde establece las
condiciones de conexion del sector con las redes de agua potable, saneamiento,
telecomunicaciones, eléctrica y viaria. |

* |[a densidad de viviendas es de 16 viv/ha, con un maximo de .104 viviendas.

El Plan Parcial, en desarrollo de las determinaciones de planeamiento definidas en la
Homologacion, ordena pormenorizadamente el sector de forma que:
» Establece un Endiceglobal de edificabilidad neta en 0, 40545 m2t/m2s.
» Aporta justificacion sobre el cumplimiento de estandares para elementos propios
de la Red Secundaria calculados con base al cumplimiento del Anexo al

Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana (en adelante RPCV).

CUARTO.- Constan en el expediente los siguientes pronunciamientos de las
administraciones cuyas competencias y bienes demaniales puedan resultar afectados:
» Oficina del Plan de Carreteras de la Conselieria de Obras Publicas, U__rbaﬁ“ismo_.y .'
Transportes, con fecha 17 de septiembre de 2003, informa desfavorab'!e'mente '..__i'a
propuesta. Posteriormente en fecha 13 de febrero de 2004 emite nd,évb informe _
favorable en el que se estabi/eeg @am}c}B@{gicién el gue en la ficha de gestic’in se:inciuya
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Homologacion del sector y que incluye una acera de tres metros de anchura iluminada
que conectara con el casco urbano de la poblacion.
Certificado de la empresa Aquagest Levante, S.A concesionaria del Servicio Publico de
abastecimiento de aguas en el que se manifiesta que ée dispone de caudal suficiente
para atender a las necesidades del sector que cuantifica en una puntade 4,3 I/s
Informe del Ayuntamiento de Javea de fecha 21 de enero de 2004 de caracter favorable.
Informe del Ayuntamiento de Teulada de fecha 15 de Junio de 2004, emitido en sentido
favorable.
Instituto Valenciano de la Vivienda de fecha 30 de noviembre de 2004 en el que se pone
de manifiesto que el Expediente sometido a su consideracion no cumple con las
previsiones introducidas a través de la Ley 16/2003 de fecha 17 de diciembre, en cuanto
a la necesidad de realizar un estudio sobre la prevision de necesidades de vivienda
protegida dentro del término municipal ni de localizacion de terrenos para elio, pero que
no obstante dichas exigencias no le son de legal aplicacién por cuanto que la fecha de
aprobacion provisional del Plan es anterior la entrada en vigor de la referida Ley.
informe de la Direccidn General de Comercio e Industria, de la Conselleria de Empresa,
Universidad y Ciencia de fecha 3 de noviembre de 2004, favorable con una serie de
recomendaciones. .
Asimismo, con fecha 9 de Junid de 2003 se solicitd informe a la Division de Recursos
Hidraulicos sin que hasta la fecha conste su emision por que se considera de aplicacion
el informe de 30 de Sepliembre de 2002, de caracter general para aplicar a los
expedientes urbanisticos, “Informe en relacidn con los criterios seguidos en la
tramitacion de expedientes urbanisticos respecto a las infraestructuras hidraulicas de
saneamiento y depuracion de agués residuales” que son los siguientes:
“.. se debertia exigir al promotor del nuevo suelo urbano gue antes de la conexion
financie la repercusion que esa nueva urbanizacion va a tener sobre los sistemas de

saneamiento ex.rstem,‘es 0’”\5‘@@!'& Ios nuevos que sea preciso construir y que estan

e E%!‘.f‘u i

en su caso, a la depuracion previa.
Por ditimo si no existe posibilidad de c@fexi6h a ningan sistema general, o dicha

conexion no se considera viable, el promotor puede plantear la construccion de una

§3TE
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hueva planta depuradora, explofada directamente por la urbanizacion o por la

Entidad de Saneamiento.

Este informe se redacta a fin de que se fenga en cuenta en la tramitacion de los expedientes

que no hayan podido ser objeto de informe por parte de la Division de Recursos Hidrauficos”™

Consta igualmente que el Ayuntamiento solicitd informe a las Consellerias de
Educacion y Sanidad, en fecha 21 de Octubre de 2002, a la Confederacion Hidrografica del
Jucar, en fecha 6 de octubre de 2004 y que asimismo, desde el Servicio Territorial de
Planificacidén se solicitd informe al Servicio Territorial de Vivienda Y Proyectos Urbanos en

fecha 28 de septiembre de 2004 sin que conste que se hayan emitido.

CONSIDERACIONES TECNICO-JURIDICAS

PRIMERA.- La trarmitacidon ha sido correcta, conforme a lo establecido en los

(en adelante RPCV). / 3{5

'@

p—

w%
SEGUNDA.- La docume{ _
N QH%?,&%«« "

cumplimiento de lo preceptuado en 3§ afticulos 274

66, 67 y85 del RPCV relativos a la documentacion integrante de los Planes Parciales. No
obstante ello el Ayuntamientc deberda aportar documentacion refundida, por triplicado,

debidamente diligenciada con la fecha de aprobacién plenaria.

TERCERA.- Las determinaciones contenidas en el presente expediente se 'pueden
considerar, en lineas generales, correctas desde el punto de vista de las exigencias de
politica urbanistica y territorial de la Generalidad Valenciana, tal y como se recoge en el Art°
40 de la LRAU; no obstante cabe formular al respecto las siguientes observaciones:

1°.- Debera incorporarse a la ficha de gestion que la obtencion de la superficie de
4.331, 84 de Red Primaria Viaria externa al sector necesarios para ampliar la red viari___a que
conecta el sector con el casco urbano, se realizara por via de expropiacion, eliminando toda
referencia en la documentacion a su caracter de red adscrita al sector. i |

2° - Deberan incorporarse a la ficha de gestion las condiciones estableé‘id_afs_" -en el
informe de la Oficina de! Plan de Carreteras de la Conselleria de Obras P(blicas, U'r"ba'nilsmb '
y Transportes, de fecha 13 de febrero de 2004 emite nuevo informe favorable en el qué'se

.establece como condicidn el que en la ficha de gestion se incluya especificamente que el
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vial de seccion de 9 metros contemplado en el plano n® 3 de la Homologacién del sector y
que incluye una acera de tres metros de anchura ifuminada que conectara con el casco
urbano de la poblacion.

3°.- La programacion del sector debera asumir las condiciones de conexion a las
infraestructuras de depuracién y vertido que impone la Division de Recursos Hidraulicos en
su informe de 30 de Septiembre de 2002, de caracter general para aplicar a los expedientes
urbanisticos, “Informe en relacion con los criterios seguidos en la tramitacion de expedientes
urbanisticos respecto a las infraestructuras hidraulicas de saneamiento y depuracion de
aguas residuales”, las cuales deberan incorporarse a la ficha de gestion.

4° - Debera especificarse el uso para la parcela de equipamiento propuesto.

CUARTA.- La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del Director General
de Planificacién y Ordenacidn Territorial, es -el 6rgano competente para resolver sobre la
aprobacion definitiva de las Homologaciones y Planes Parciales de municipios de menos de
50.000 habitantes, de conformidad con lo dispuesto en la Disposicidn Transitoria Primera,
punto 3, y el articulo 54.2.B de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, en relacidn
con el articulo 10.a) del Reglamento de los Organos Urbanisticos de la Generalitat
Valenciana, aprobadco por Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Consell de la Gereralitat.

Paor todo lo anteriormente expuesto la Comision informativa de Urbanismo en sesién
celebrada el dia 27 de Enero de 2005, eleva a la Comision Territorial de Urbanismo la
siguiente PROPUESTA DE ACUERDO:

Supeditar la aprobacion definitiva de la Homologacién y del Plan Parcial del Sector
Racé de Nadal del municipio de El Poble Nou de Benitatxell, hasta que se subsanen las

observaciones sefialadas en las consideraciones técnico-juridicas segunda y tercera.

Adicante, 27 de enero de 2005



NORMAS SUBSIDIARIAS
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AYUNTAMIENTO DE
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FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION.
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NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE PLANEAMIENTO

Sector:

Superficie Area de Reparto:

Red primaria a obtener mediante
expropiaclon

Red primaria externa al sector afecta
a su uso

Superficie Sector con
aprovechamiento

Uso predominante
Usos compatibles

Usos incompatibles
Tipologia edificatoria

Area de reparto y Aprovechamiento
Tipo

( SCS x Edif. brut. ) / SAR
Edificabilidad total

Edificabilidad neta maxima por
tipologia edificatoria

Densidad maxima de viviendas

Ordenacién
pormenorizada

Otras condiciones

Aparcamientos

RACO DE NADAL

65.083,89 m2.

4.331,84 m2. de suelo que permita el ensanchamiento del Camino
Real de Teulada a Javea y del Camino Aviar

6.655,87 m2. del Camino Real de Teulada a Javea y del Camino
Aviar.

65.083,89 m2.
( Red prnimaria computable como red secundaria incluida en el sector
1.902,01 m2)

Residencial : Minimo 51,00 % Maximo 100 %

Terciario : Minimo 0% Maximo 49,00 %

Comercial minorsta obligatorio : Minimo 0,00 % Maximo 5,00 %
Industrial.

Vivienda unifamiliar Aislada.

Vivienda unifamiliar Pareada.

Vivienda unifamiliar Agrupada.

(65.083,89 X 0,25 )/ ( 65.083,89) = 0,25

16.270,95 m2t.

Vivienda unifamiliar Aislada :
Vivienda unifamiliar Pareada :
Vivienda unifamiliar Agrupada -

0,25 m2/m2s neto lucrativo
0,251 m2/m2s neto lucrativo
0,75 m2/m2s neto lucrativo

16 viviHa. Maximo 104 viviendas.

Debera completarse la ordenacion pormenornzada por medio de Plan
Parcial de iniciativa publica o privada.

Son de necesaria observancia en este sector, las cartografias
tematicas y estudios integrantes del Sistema de informacion Territarial

La reserva de aparcamientos es la establecida con caracter general
en el art. 10 RPCV. Para usos terciarios se estara en lo dispuesto en
el art. 13 RPCV, y para usos comerciales o recreativos, la reserva de
aparcamientos sera de 1 plaza por cada 25 m2 construidos
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FICHA DE GESTION

Sector: PLAN PARCIAL RACO DE NADAL

Superficie Area de Reparto: 65.083.89 m2.

Clase de suelo: Suelo Urbanizable Programado

Sistema de gestion recomendado Gestién directa o indirecta por medio de Programa de Actuacion
Integrada.

Unidades de Ejecucion: Unidad de Ejecucién Gnica

Aprovechamiento Tipo: 0,25 m2t/m2s

Elementos estructurales: Ampliacién de la red estructural viaria del Camino Real de Teulada a

Javea desde el sector Raco de Nadal hasta el inicio del Camino del
Aviar.

Ampliacion de la red estructural viana del Camino del Aviar desde el
cruce con el Camino Real de Teulada a Javea hasta el cruce con el
Camino de los Molinos.

Los 4 331,84 m2 de Red pnimaria externa no afecta a su uso, se
obtendra por expropiacion segun art. 115.2 del RPCV.

Superficie con aprovech. Sector 65.083,89 m2

EdlIficabilidad bruta 0,25 m2t/m2

Indice de edificabilidad: 0,25 m2t/im2

Densidad: 16 Viv./Ha.

N® maximo viviendas 104 Viviendas.

CONDICIONES DE INTEGRACION Y CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA

SECUENCIA LOGICA DEL Norte, termino municipal de Javea.

DESARROLLO Oeste, termino municipal de Teulada.
Este, Sectores de suelo apto para urbanizar ya desarrollados ( PP Les
Fonts )

Sur, Sectores de suelo apto para urbanizar ya desarrollados ( PP
Residencial Los Molinos ).
Desarrollo légico - Unico sector de suelo apto para urbanizar
pendiente de desarrollo en el entorno : Sector RACO DE NADAL.

Red estructural viaria.
Conexion al Camino Real de Teulada a Javea. Desde dicho camino
nace el Camino del Aviar que conecta con el Casco Urbano. El sector
realizara el vial de secclon de 9 metros contemplado en el plano n® 3
de la Homologaclon del sector y que incluye una acera de 3 metros de
anchura iluminada que conectara con el casco urbano de la poblacion.

Red de evacuacién de aguas Conexitn a depuradora propia a ejecutar en Sector Raco de

residuales Nadal con vertido a pozo de drenaje previa autorizacion de la
Confederacion Hidrografica del Jucar.
La programacion del sector asumira las codiciones de conexion a las
infraestructuras de depuracion y vertido que impone la Division de
Recursos Hidraulicos en su informe de 30 de Septiembre de 2.002, de
caracter general para aplicar a los expedientes urbanisticos, "Informe
en relacion con los criterios seguidos en la tramitacion de expedientes
urbanisticos respecto a las infraestructuras de saneamiento y
depuracion de aguas residuales

Red de media tension Conexion a Centro de Transformacién a ejecutar en Sector Raco de
Nadal, abastecido de linea de Media Tension que discurre paralela al
Sector

Red de agua potable Conexion a red existente de agua potable propiedad de AquaGest
Levante, S. L.

Red de telefonia Conexion a red gn eral CTNE en esquina Sur- este del sector
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NORMAS URBANISTICAS

ANEXO-2. PLAN PARCIAL CASTELLONS VIDA. (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 26/02/1982, BOP n° 140 de 22/06/1982.

NORMAS URBANISTICAS
Articulo 1. Vallado de solares.-

Se delimitaran los linderos de solares y parcelas con vallado de bloque de hormigon blanqueado a
la cal con una altura maxima de 80 cms.

Se podran crear asi mismo setos verdes u otros elementos en forma ajardinada libre con una altura
maxima de 2 m.

Articulo 2. Regularizacién de alturas.

Las alturas reguladoras maximas se encontraran en la vertical que pasa por el punto de fachada
desde el nivel de la rasante hasta la linea de interseccion con la de arranque de cubierta.

Quedando condicionado el volumen maximo edificable establecido (edificabilidad) para las distintas
zonas obtenido por la multiplicaciéon de los m2 de ocupacion en planta por los ml de dicha altura
determinada por la disposicion reguladora.

Articulo 3°. Condiciones de la vivienda minima

Toda vivienda unifamiliar se compondra como minimo de cocina-comedor, un dormitorio de dos
camas, un aseo compuesto de ducha, lavabo e inodoro y un lavadero.

Articulo 4. Dependencias.

Las habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna de ellas utilice como paso un
dormitorio, ni sirva a su vez de paso al retrete. Si el acceso a éste es por el comedor tendra que
quedar separado de dichas piezas con un local con doble puerta.

Articulo 5°. Aislamientos.

En todo el edificio destinado a viviendas, se asegurara el aislamiento de la humedad y térmico. Para
ello debera cumplir como minimo con las siguientes disposiciones.

1°.- Las paredes de fachada no podran tener un espesor inferior a 0,25 m y si su espesor no
excede del Indicado de veradn ademas protegerse con un tabique de 5 cms. que deje una
camara de aire de 0,04 m. como minimo, formando en conjunto un grueso minimo de 0,30
m. También se autorizaran los cerramientos por bloques de hormigdn ligero de alternancia
correspondiente a la pared de 0,30.

2°.- La cdmara de aire del techo o desvan tendra la luz que no podra ser inferior a 0,40 m. En lLas
cubiertas de tejados, los desvanes no podran ser habitables.
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3~.-Los pavimentos en las plantas bajas o semisétanos deberan quedar elevados, por lo menos a
0,30 m. del terreno natural por una camara de aire o por solera de hormigén hidrofugado
sobre encachado de bolos.

Articulo 6°. Superficie, volumen e iluminacién de las viviendas.
Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacidn directa al exterior.

Las distintas dependencias de una vivienda tendran el volumen y la superficie de ventilacion e
iluminacion minimos, con relacién a su extensidn en planta, (cuya cifra se considerara también como
minima), que a continuacion se expresa:

Dependencia Superficie Volumen en planta lluminaciony
baja y pisos ventilacién

Cocina 5,00 m2 12,50 m3 1,00 m2
Dormitorio 1 cama. 6,00 m2 15,00 m3 1,10 m2
Despacho

Dormitorio 2 camas 10,00 m2 25,00 m3 1,25 m2
Comedor, sala de estar 14,00 m2 35,00 m3 1,50 m2
Cocina comedor 16,00 m2 40,00 m3 1,75 m2
Cuarto de bafno 2,20 m2 6,25 m3 0,50 m2
Cuarto de aseo 2,20 m2 5,50 m3 0,50 m2
Retrete 1,710 m2 2,75 m3 0,25 m2
Lavadero 1,50 m2 3,75 m3 0,25 m2

La anchura minima de los pasillos sera de 1,00 m.

Los peldafos de las escaleras tendran, como minimo 0,27 de huella, sin contar el. vuelo sobre la
tabica 1,00 m. de longitud y un maximo de 0,18 m. de altura.

Articulo 7°. Otras condiciones.

Las restantes condiciones de distribucion, de obtencién de servicios, etc, de las viviendas se
ajustaran a las condiciones higiénicas minimas de las viviendas (O.M. de 29 de febrero de 1944).

Articulo 8°. Edificios publicos.

Los edificios de uso publico que por sus caracteristicas estan sujetos a una reglamentacion especial
(Centro Sanitario Asistencial y Administrativo) deberdn cumplir con los requisitos propios de la
legislacion que los afecte en cada caso particular.

Articulo 9°. Tramitacion.

Para la ejecucién de toda clase de obras en este poligono, ya sean de nueva planta, adicién reforma
o ampliacidn, serd indispensable la previa Licencia Municipal sin cuyo requisito, no podra efectuarse,
debiéndose ajustarse todos los proyectos a las alineaciones y rasantes aprobadas, asi como cumplir
con las presentes ordenanzas.
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Articulo 10°. Caracteristicas particulares del sector.

A).- En 1a construccién de vados en las aceras para el paso de vehiculos no se alterard 1a rasante
oficial en la linea marcada por la interseccion de lindes del solar con la acera.

B).- No se podran construir gallineros, cuadras, porquerizas, etc. ni cualquier clase de cobertizo
independiente de la casa vivienda que sirvan para alojar animales, repudiandose a la vez todo
aquello que pudiera constituir perjuicio para los propietarios colindantes y atentar contra la salud
publica.

C).- No podran emplearse como material de cubierta exterior las planchas de fibrocemento ni otro
material que no tuviera la suficiente nobleza siendo obligatorio el uso de la teja arabe y los
cerramientos de las edificaciones totalmente blanqueados.

Art1cul.o 11°. Disposicion.

Tanto la tramitacion, ejecucion y terminacion de las obras como para cualquier otra cuestion que
pudiera suscitarse, los propietarios, constructores y facultativos, deberan atenerse a lo preceptuado
en las Normas Subsidiarias de Benitachell, el presente Plan Parcial, o en su caso por la Comisién
Provincial de Urbanismo de Alicante.

N2-3.1- Tipos de Edificacion:

(MD) Edificacion en manzana cerrada densa. — Es aquella que ocupa toda la parcela, disponiendo de
patios interiores de parcela con fines de iluminacion y ventilacion. Tendra las siguientes limitaciones:

-Patio minimo: El didmetro del circulo inscrito en planta no serd menor de 1/5 de la altura de la
edificacion; minimo 3,00 metros.

-Fondo maximo de la edificacion: no mayor de 25 metros. Medidos desde la alineacion de la
calle.

(MM) Edificacién en manzana cerrada con patio de manzana.- Es aquella que ocupando todo el
frente en la alineacion de la calle tiene su fachada posterior paralela a esta alineacién y tranqueada
en toda su longitud respecto del testero de la parcela. Tendra las siguientes limitaciones:

- Distancia minima entre la fachada posterior y el testero de la parcela: 72 de la altura de la
edificacion; minimo 4,00 metros.

- Fondo maximo de la edificacion: no mayor de 20 metros medidos desde la alineacién de la
calle.

- Patios interiores de parcela: el diametro del circulo inscrito en planta no sera menor de -
de la altura de la edificacion; minimo 4,00 metros.

(BQ) Edificacion en bloques exentos.- Es aquella constituid por cuerpos de edificacidn,
generalmente de planta rectangular, alineados o no con las vias publicas, cuyos paramentos o
fachadas estan retranqueados, respecto de los linderos interiores de la parcela. Tendra las siguientes

limitaciones:

- La distancia desde la edificacion a los linderos de parcela y al eje de la calle serd igual o
mayor que 1/3 de su altura, (en suelo rustico, sujeto o no a Plan Parcial serd 2 de la altura) con
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minimo de 3 metros y limitada siempre por las alineaciones en el lado de la calle. Podra adosarse a
un lindero cuando exista compromiso notarial con el colindate para proceder a la misma forma o en
aquellos casos en que se proponga y aprueba una ordenacion de volumen es, con su
correspondiente parcelacidn, para una manzana completa.

- La distancia entre bloques de una misma parcela no sera menor que 1/3 de la suma de las
alturas); en ambos casos, cuando los paramentos enfrentado sean muros ciegos o con huecos de
servicios esta distancia podréa reducirse en un 50%. El minimo siempre serad de 3 metros.

- La proporcién entre la longitud y la anchura de los blogues no sera superior a 4:1, con la
primer dimensién no mayor de 60 metros y la segin da no mayor de 24 metros.

(FL) Edificacion en fila.- Se define como edificacién baja para vivienda unifamiliar, retranqueada
respecto de la alineacién de la via publica y respecto del testero de la parcela.

Tendra las siguientes limitaciones:

- Retranqueo minimo respecto de la alineacién de la via publica: 3 metros.
- Retranqueo minimo respecto del testero: 7 metros.
- Longitud maxima de la edificacion, agrupando arias unidades: 80 metros.

(AS) Edificacién aislada.- Se define como edificacién baja exenta en el interior de la parcela o
adosada a un lindero, tipica para la vivienda unifamiliar (chalets), tendra las siguientes limitaciones:

- Altura maxima: 2 plantas.

- Separacion a los linderos de la parcela y a la alineacion de la calle no menor que la altura,
con minimo de 3 metros.

- En caso de adosarse a un lindero para formar tipos duplex se exigird compromiso notarial
con el colindante para que proceda en la misma forma.

N2- 3.2.- Parcela minima:
Segun las caracteristicas de la zona, se aplica uno de los dos criterios siguientes:

a) Superficie minima fija: No podra ser inferior a 200 m2.
b) Superficie minima variable en funcion del ancho de la calle y cumpliendo, ademas las
exigencias del siguiente cuadro que determinaran la condicion de solar edificable.

Ancho de calle

Hasta 8 m De8al12m Mas de 12 m

Superficie minima (m2) 80 115 150

Longitud minima de fachada (m) 6 7 8
Fondo minimo (m) 8 9 10
Diametro minimo del circulo inscrito (m) 5 6 7
Dimension minima en cualquier sentido (m) 4 5 6

Serén considerados como no edificables todos los solares que no cumplan la condicion de parcela
minima fijada para la zona en que estén situados, los cuales deberan ser objeto de expropiacion,
compensacién o reparcelacion, de acuerdo con la legislacién vigente.
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No obstante seran respetados en el Casco Actual los solares con edificaciones laterales o
escrituradas anteriormente a la entrada en vigor de este Plan.

N2 - 3.3.- Maxima ocupacion de la parcela:

Serd variable para cada zona, estando comprendida entre el 5% y el 100 % de la superficie de la
parcela de acuerdo con lo especificado en el cuadro N3-4.1. de Aprovechamientos Maximos
Permitidos.

N2 -3.4.- Altura méxima:
Para su aplicacién segun las caracteristicas de cada zona, se establecen los dos criterios siguientes:

a) Altura maxima fija para toda la zona, estableciendo el nimero de plantas permitido.
b) Altura maxima variable en funciéon del ancho de calle, para lo cual se establecen los tres
grados siguientes:

ANCHO DE CALLE NUMERO DE PLANTAS
GRADO 1° GRADOQ 2°
Menor de 8 m. 3 2
De8al12m 4 3
Mayores de 12 m 5 4

Las alturas en plazas seran la correspondiente a la calle de mayor anchura que en ella desemboque.

Si el solar tiene fachadas opuestas a calles de distinto ancho se tomara para cada calle la altura
correspondiente con la profundidad maxima correspondiente al tipo de edificacion. En caso de
superposicion de fondos de edificacién podra escalonarse en angulo de 45° desde la cornisa de la
menor.

En solares de esquina la mayor altura que corresponda se mantendra sobre la calle mas estrecha en
una longitud de fachada no mayor del doble del ancho de esta calle con un maximo de 12 meros,
siendo condicion indispensable tratar como fachadas los paramentos de las medianerias que
queden al descubierto. Se debe tratar como fachada con los retranqueos correspondientes para que
puedan abrirse huecos. Este Ultimo apartado se aclara especificando que los 12 metros indicados se
refieren al ancho de calle, por lo cual, la maxima longitud de incidencia de fachada sera de 24
metros sobre la calle mas estrecha.

Las alturas de plantas estardn comprendidas dentro de los limites siguientes:

- Planta baja (incluido forjado) = 3 - 4,5 metros
- Planta de pisos (incluido forjado) 2,70 - 3,5 metros

La corporacion Municipal, a propuesta de sus Servicios Técnicos, debera fijar las alturas maximas de
cornisa en metros, de acuerdo con las limitaciones anteriormente fijadas y con las condiciones
existentes en cada via.
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Las alturas maximas seran obligatorias en todas las calles y plazas de la red principal y en aquellas
otras en que por su importancia o caracter la Corporacién Municipal estime conveniente establecer
esta exigencia. En el resto de las vias podra permitirse una planta menos de la maxima fijada.

En proyectos de ordenacidon de volimenes sobre manzanas completas y con base en la parcelacion
correspondiente, podra disponerse libremente las alturas segun las conveniencias de la composicién
respetando las demés condiciones de aprovechamiento que le corresponda, siendo preceptiva su
tramitacion ante la C.P.U.

N2 - 3.5.- Volumen Edificable:

Serd variable para cada zona, segun sus caracteristicas, aplicandose uno de los dos criterios
siguientes:

a) Para las parcelas o solares comprendidos en manzanas delimitadas por alineaciones
oficialmente establecidas, el volumen edificable viene definido por el fondo de la edificacion
y la altura permitidas en la zona correspondiente.

b) En las areas de nuevo desarrollo el volumen edificable viene fijado por el coeficiente de
edificabilidad (m3/m2) asignado a cada zona. Este coeficiente serd coeficiente serd
computado sobre la superficie total de las parcela originales, independientemente de que
resulten afectadas por cesiones de terreno para nuevas vias previstas en el Plan General.

N2 - 3.6.- Usos:
Los usos de la edificacion se clasifican en los siguientes grupos:

1) Uso de VIVIENDA.
2) Uso de INDUSTRIA.
3) Uso PUBLICO.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de cada uso y sus posibilidades de localizacién, se establecen
las siguientes clases, categorias y situaciones:

1)  Uso de la VIVIENDA:

Se dividen en dos clases:

Clase primera.- Vivienda unifamiliar, definida como aquella que tiene acceso independiente
y exclusivo para cada vivienda desde el nivel del suelo del espacio libre exterior.

Clase segunda.- Vivienda multifamiliar, definida como aquella que en su edificacién encierra
acceso comun para varias viviendas.

2) Uso de la INDUSTRIA:

En este apartado se establece la clasificacién en cuanto a caracteristicas y posibilidades de
situacion, no solamente de las industrias propiamente dichas, sino, en general, de todas las
instalaciones afectadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, aprobado por el Decreto 2414/1961. A todos los efectos, y especialmente en lo
relativo a las caracteristicas definitorias de la calificacién de estas actividades se consideran
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como supletorios, tanto al citado Reglamento, como las disposiciones municipales
actualmente vigentes que le afecten, o aquellas que sea preciso dictar en el futuro para la
aplicacién de estas Normas.

Las actividades mencionadas se clasifican en las siguientes categorias:

Primera categoria.-Actividades sin molestia para la vivienda son aquellas de tipo individual o
familiar que pueden requerir maquinas o aparatos movidos a mano o por pequefios
motores, que no transmitan ruidos al exterior, ni produzcan otras molestias especiales.
Garajes privados de cada edificio sin servicios de taller, mantenimiento ni carburantes.

Situaciones permitidas:

- En edificios de vivienda unifamiliar en cualquier planta, o en patio de manzana.
- Anejo a vivienda unifamiliar.
- En cualquier otro tipo de edificio exclusivo e independiente.

Segunda categoria.- Actividades molestas compatibles con la vivienda son aquellas que
causan algunas molestias tolerables, segun su situacion respecto de las viviendas, siempre
que no produzcan ruidos excesivos, vibraciones, gases y olores desagradables, ni den lugar
a acumulacién de trafico. Garajes publicos hasta 20 coches, con servicios de mantenimiento,
pero no de carburantes.

Situaciones permitidas:

- En edificios de vivienda multifamiliar en planta baja, semisdtano, sétano, o en patio
de manzana.
- En cualquier otro tipo de edificio exclusivo e independiente.

Garajes publicos hasta 50 coches, con servicios de mantenimiento pero no de carburantes.
Situaciones permitidas:

- En edificios de vivienda multifamiliar, Gnicamente en patio de manzana.
- En cualquier otro tipo de edificio exclusivo e independiente.

Uso PUBLICO.
Se divide en las siguientes clases:

RS.- Residenciales 1.- Hoteles.
CU.- Culturales 2.- Auditorios

3.- Museos ,Salas de Exposiciones,
Bibliotecas, etc.
RL.- Religiosos 1.- Templos Parroquiales (10.000 hab)
2.- Anexos parroquiales de tipo cultural

Apostolico, social etc.
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AD.- Administrativos
SA.- Sanitarios y Asistenciales 2.- Dispensarios
3.- Clinicas
4.- Casas de Socorro
5.- Guarderia infantil
ES. -Ensefianza 2.- Centros de ensefianza media
Profesional y laboral
3.- Escuelas de ensefianza primaria
CO. — Comerciales 1.- Comercio de uso diario
2.- Comercio especializado
5.-Restaurantes y bares
RC.- Recreativos 3.- Salas de espectaculos
4.- Campo de ferias y verbenas
DP.- Deportivos 5.-Instalaciones deportivas cubiertas
CT.- Comunicaciones y Transportes 1.- Estafeta de Correos
2.-Central Telegrafica

3.- Central Telefénica

N2 -3.8.- CONDICIONES ESTETICAS:

Teniendo en cuenta las distintas caracteristicas de cada zona, se establecen tres tipos de
composicién:

1)

Composicion estética rigida con arreglo al proyecto correspondiente o Normas especiales
que se fijen para cada caso concreto.

Se impondra esta condicion en los casos en que exista algun elemento urbano (calle, plaza,
etc) de interés especial histérico-artistico, cultural o pintoresco que aconseje su
conservacion de acuerdo con una determinada composicion urbanistica y arquitecténica.

Composicion estética de acuerdo con el caracter de la edificacion existente en la zona.

Se impondra esta condicion a los conjuntos o nlcleos de interés histérico-artistico cultural o
pintoresco, aun cuando no hayan sido objeto de expedientes de declaracion por parte de la
Direccion General de Bellas Artes. En estos casos se impondran condiciones para mantener
el caracter de la zona, no autorizdndose materiales que por su calidad, textura o color
alteren el ambiente general de la zona. En el caso de que hayan sido objeto de declaracién
por parte de la Direccién General de Bellas Artes se ajustaran a las condiciones impuestas
por este Organismo. En cualquier caso serd necesario el informe favorable de dicho
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Organismo para autorizar cualquiera de los tipos de retranqueo de la edificacién, que se
sefialan en la Norma N2-3.1.

3) Composicién estética libre.

Se aplicaran en todas las zonas que hayan de ser objeto de proteccion especial,
estableciéndose con caracter general, las regulaciones que se indican a continuacién y que
en lo que les afecta, seran también de aplicacion a las zonas resefiadas:

a) Las medianerias que se produzcan por colindancia de edificios de distinta altura, o por
otra circunstancia no prevista, asi como los elementos que sobresalgan de la altura
permitida  (aticos, cajas de escalera y ascensores, pérgolas, depdsitos de agua,
chimeneas, etc. ) deberan ser tratados con la misma calidad de materiales y acabados
que las fachadas, debiéndose estudiarse una ordenacién de éstos ultimos de modo
que sus volumenes aparezcan integrados en la composicion arquitectonica del
conjunto del edificio. Igualmente tendran el mismo tratamiento de fachadas los
testeros o paramentos posteriores de las edificaciones que por su especial situacion o
alturas afecten notoriamente a la composicién panoramica de la ciudad.

b) Siempre que sea posible deberan prohibirse los hastiales de cubierta vistos o, al menos,
resolver su integracion en la composicidon arquitectonica del edificio, mediante el
tratamiento adecuado y el empleo de materiales de fachada.

c) Los patios de servicio que por cualquier circunstancia sean visibles, tanto desde la via
publica como a través de espacio accesibles a la circulacion por interior de las
manzanas, o calles particulares, deberan ser ocultados por muros de celosia o cualquier
otro medio que impida la visibilidad y permita la ventilacion.

La Corporacién Municipal exigird que todas las nuevas construcciones cumplan estos requisitos
antes de ser puestas en uso, y la Fiscalia de la Vivienda podra condicional la concesion de la Cédula
de Habitabilidad al cumplimiento de estas exigencias.

La Corporaciéon Municipal, y en su defecto, la Comision Provincial de Urbanismo, podra acordar la
aplicacién de las regulaciones anteriores a cualquier edificacion ya existente que, en forma notoria y
permanente, esté en contraposicion con las condiciones estéticas impuestas por esta Norma.

ORDENANZAS DE LAS DOTACIONES
ZONA ADMINISTRATIVA'Y COMERCIAL

No podra dedicarse a otros usos de los que su mismo nombre indica, teniendo un volumen
edificable maximo de 1,00 m,3/m2.

Para esta zona el resto de ordenanzas en cuanto a altura, separacién de linderos, etc, seran las
mismas que rigen para las anteriores zonas, salvo en lo que respecta a la separacién con respecto a
la linea de influencia de carretera, que en este caso podra ser esta la misma linea de Fachada.
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ZONA CULTURAL

Se prevé para esta zona un tipo de construccion, tal como su nombre indica propio para reuniones
de todo tipo, con un volumen maximo edificable de 1,00 m3/m2 y una ocupacién maxima del 20%
de su area.

El resto de ordenanzas en cuanto a altura, separacién de linderos, etc., seran las mismas que rigen
para las anteriores zonas.

ZONA DEPORTIVO PRIVADA

Se prevé en esta zona la posible construccion de edificios anexos y propios de la misma con un
volumen méximo edificable de 0,5 m3/m2 y una ocupacién maxima del 6% del total de su area.

El resto de ordenanzas seran las mismas que rigen para las anteriores zonas.
ZONAS VERDES DE USO PUBLICO

No podran dedicarse a otros usos que los especificos de recreo y esparcimiento de la poblacion. El
volumen méaximo edificable sera de 0,20 m3/m2 y su superficie ocupable no superior al 2% del total.

El resto de ordenanzas seran las mismas que rigen para las anteriores zonas.
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ANEXO-3. PLAN PARCIAL LOos MoOLINOS-1 (*) (SECTOR I-2)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 31/10/2001, BOP n° 44 de 21/02/2002.
2.1. NORMAS URBANISTICAS

2.1.1.- EDIFICACION AISLADA (AS)

Es la propia para viviendas unifamiliares tipo chalets.

- Ocupacion maxima 30% de la superficie de la parcela.
- Superficie minima de parcela 700 m2

- NUmero de plantas maximo de la edificacion 2 plantas (7 metros a cornisa)

- Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.

- Retranqueos a linderos, minimo 5,00 m.

- Retranqueos a calles, minimo 5,00 m.

- Edificabilidad 0,24 m2/m2

- No se permitiran vuelos a menos de 5 m
de linderos y calles.

- En lo que respecta a la forma de medir la
separacion a linderos, anchuras y volimenes
se seguiran los criterios que al efecto utilice el

Excmo. Ayuntamiento.
- Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.

- Los usos del suelo permitidos seran los de vivienda

tipo C1, Comercio tipo C2 y Publico todos
2.1.2.- EDIFICACION AGRUPADA (AG)

Se define este tipo de construccidon como edificacion para viviendas unifamiliares ocupando todo el
frente entre medianera, retranqueadas respecto a la alineacién de la via publica y al testero de la
parcela con un maximo de 1 vivienda por cada 360 m2 de parcela.

- Ocupacién maxima 35% de la superficie de la parcela.
- Superficie minima de parcela 5.000 m2

- NUmero de plantas maximo de la edificacion 2 plantas (7 metros a cornisa)

- Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.
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- Retranqueos a linderos 5,00 m.
- Retranqueo a calles 5,00 m.
- Edificabilidad 0,30 m2/m2

- Longitud maxima de la edificacion,

agrupando varias unidades 80 m.
- Separacién minima entre bloques

dentro de una misma parcela. 3m.
- No se permitiran vuelos a menos de 5 m

de linderos y calles

- En lo que respecta a la forma de medir la
separacion a linderos, anchuras y volumenes
se seguiran los criterios que al efecto utilice el

Excmo. Ayuntamiento.
- Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
- Los usos del suelo permitidos seran los de
vivienda tipo C1y C2, Comercio tipo C2 y Publico, todos
2.1.3- EDIFICACION PAREADA (AP)

Se define este tipo de construccion como la agrupacién de dos viviendas con separacién al resto de
los linderos, no obstante las parcelas marcadas en el plano de zonificacion para este tipo de
edificacion podran reconvertirse para edificaciones AS, en cuyo caso obtendriamos una parcela de
1.000 m2 para una vivienda unifamiliar.

- Ocupacién maxima 30% de la superficie de la parcela.
- Superficie minima de parcela 1.000 m2

- NUmero de plantas maximo de la edificacion 2 plantas (7 metros a cornisa)

- Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.

- Retranqueos a linderos, minimo 5,00 m.

- Retranqueos a calle, minimo 5,00 m.

- Edificabilidad 0,25 m2/m2

- No se permitiran vuelos a menos de 5 m.

de linderos y calles.
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- En lo que respecta a la forma de medir la
separacion a linderos, anchuras y volimenes
se seguiran los criterios que al efecto utilice el

Excmo. Ayuntamiento.
- Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
- Los usos del suelo permitidos seran los de vivienda
tipo C1y C2, Comercio tipo C2 y Publico todos
2.1.4.- TERCIARIO

La edificabilidad serd de 0,28 m2/m2 con una ocupacion maxima del 35%; el resto de las
Ordenanzas seran las mismas que rigen para la edificacion aislada (AS).

- Usos compatibles: Comercio y oficinas tipo C2 y Publico tipo C1y C7.
2.1.5.- EQUIPAMIENTO (DEPORTIVO Y RECREATIVO)

La edificabilidad serd de 0,35 m2 /m2 con una ocupacion maxima del 35%; el resto de las
Ordenanzas seran las mismas que rigen para la edificacién aislada (AS).

- Usos compatibles: Publico tipo C1, C5, C7 y C8.
2.1.6.- ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS
VALLAS

- En terrenos llanos:

1,00 m. de altura de muro macizo y 0,80 m. sobre muro con celosia, seto o valla metalica,
resultando maximo 1,80 sobre rasante del terreno de la parcela que se valla.

- En terrenos con pendiente:

Se escalonara de forma que el punto mas alto de la valla no sobrepase las 2,20 m. (1,40 muro
macizo 0,80 m. de celosia, seto o valla metdlica), siempre referido a la rasante del terreno de
la parcela que se valla.

- La separacién de la valla con el camino serd de 3 m. a eje de camino cuando el ancho sea
menor o igual a 6 m.; si el ancho del camino es mayor, se situara a borde

- Muros interiores de parcela para abancalar no tendran una altura mayor a 2,50 m. sobre la
rasante del terreno que da pie a su arranque.

PISCINAS

La piscina totalmente enterrada o elevada hasta 1 m. sobre terreno se retranqueara desde agua a
linde con la parcela 1,50 m. y a linde con el camino desde su eje 6,00 m. para caminos de ancho
menor o igual a 6,00 m. Para caminos de méas de 6,00 m. de anchura se retranqueara 3,00 m. al
borde del camino.
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Las piscinas podran elevarse sobre la rasante del terreno natural como méaximo 3,00 m. La distancia
de retranqueo para ellas sera de 3,00 m. a linde con la parcela y 6,00 m. a eje de camino de anchura
menor o igual a 6,00 m.

Para caminos de mayor anchura se retranquearan 3,00 m. a borde del camino.
Los retranqueos estaran referidos siempre a agua.

Las casetas de bomba depuradora se retranqueardn a las mismas distancias que para piscinas
elevadas mas 1,00 m.

En planes parciales, se regira por sus normas particulares.
PERGOLAS
Con cubierta de cafizo sobre viguetas, sin cerramiento lateral, solo apoyos necesarios.

Se retranquearan del linde entre parcelas 1,00 m. y a linde con caminos 2,00 m. siempre que este
tenga 6,00 m. o mas de anchura, si el camino es de menor anchura a 6,00 m., se retranqueara 5,00
m. a eje del camino.

EDIFICABILIDAD Y OCUPACION

En los m2 computables a efectos de edificabilidad se contabilizardn al 50% los porches y terrazas
cubiertas y no se consideraran las solanas, terrazas y escaleras descubiertas.

A efectos del coeficiente de ocupacion se tendrd en cuenta la proyeccion vertical de los contornos
externos de la edificacién, excluidos los vuelos.

2.1.7.- CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS
Se tendra en cuenta para las construcciones futuras el cumplimiento con las siguientes Normativas:

Para todo lo no especificado en las presentes Ordenanzas seran de aplicacion las Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Benitachell, Normas Autondmicas, y en
todo caso, a la Normativa y Legislacion vigente sobre la materia:

e Normasy Ordenanzas de Obligado Cumplimiento para la Edificacion.

e (Normas Basicas de Edificacion): Condiciones Térmicas NBE CT-79. Condiciones Acusticas
NBE CA-88. Normas NBE-AE-88 de Acciones de la Edificacién. Condiciones de proteccién
contra incendios en los edificios NBECPI/96.

e La Sismorresistente N.C.S.E.-94.

e Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas HD/91.

e Todas las reglas y reglamentos relativos a materiales de construccion.

e Pliego de Condiciones Técnicas de la Direccion General de Arquitectura.

El cumplimiento de las normas anteriores se justificara debidamente en los diferentes documentos
del Proyecto de Ejecucion, con la definicion de los sistemas constructivos y materiales a emplear en
el edificio.
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Asi mismo se tendran en cuenta todas las Normativas vigentes de la construccion y las propias que
en su momento dictamine el Excmo. Ayuntamiento.

2.1.8. ELEMENTOS Y RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PROPIO DE LA RED SECUNDARIA.

m2 m2 Min. exigible
UsSos suelo % T techo % m?2
RESIDENCIAL 50.511 | 71,40 12.574
AS 37.898 | 53,56 0,24 9.095,5
Privado AP 6.098 8,62 0,25 1.524,5
AG 6.515 9,21 0,30 1.954
TERCIARIO 568 0,80 0,28 159 -- --
EQUIPAMIENTO 3.628 513 864 4 2.830
ED educ. cultural -- -- -- --
RD Deport. Recrea. 2407 | 3,40 0,35 864
TD Asistencial -- -- -- --
ID infr.. serv. urb. 1.221 1,72 -- --
AD adminis instit. -- -- -- --
Dotaciones Z. VERDES 2.391 3,38 3 2.122
QL -- -- -- --
JL 2.391 3,38 -- --
AL -- -- -- --
RED. VIARIA 13.648 | 19,29 17,5 12.381
RV 13.059 | 18,46 -- --
AV 598 0,83 -- --
TOTALS.C.S 70.746 | 100 15.415
TOTAL SUP.
SECTOR 72.486

-IER = 13.774'55 / 77.507 =0.1777
-IEB =13.958 / 77.507 =0.18 (coincidente con homologacion)

2.1.9. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO CON RELACION A LOS ESTUDIOS DE DETALLE Y
PROYECTOS DE UYRBANIZACION

La parcelacion de los terrenos queda definida en el plano adjunto, asi como en las correspondientes
ordenanzas. En el caso de edificacion agrupada, las ordenanzas definen el régimen de parcelacion.

En este caso debera presentarse Escritura de Indivisibilidad de la parcela.

En el Plan Parcial se han marcado las zonas en donde en un principio se ubican las viviendas
agrupadas y adosadas; no obstante, con la presentacidon y aprobacién por parte del Excmo.
Ayuntamiento del correspondiente plano parcelario podran sustituirse por unifamiliares aisladas,
cumpliendo en este caso con la Normativa para tales, no siendo necesario el Estudio de detalle en
este caso.

Este cambio no afecta al Plan Parcial en sus pardmetros salvo en el nimero de viviendas que como
es logico se veréa reducido.
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2.1.10. OTRAS DETERMINACIONES PROPIAS DEL REGIMEN ESPECIFICO DEL AMBITO
Servicios urbanisticos:

Los servicios urbanisticos a establecer en el Poligono, se estudian a nivel de esquema, siendo el
trazado definitivo de cada una de las redes, objeto del proyecto de urbanizacion, segun la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

AGUA POTABLE
El esquema de la red de distribucién se efectuara segun el plano adjunto.

El agua serd suministrada por el Excmo. Ayuntamiento; y su instalacion cumplird con la presion
minima requerida de una atmosfera en el punto mas desfavorable, la dotacién minima para uso
domeéstico sera de 200 I/hab/dia y para riego y otros usos de 50 I/hab/dia.

RED DE SANEAMIENTO

Se ha adoptado un sistema de saneamiento parcial, esto es, sélo para las aguas residuales, teniendo
en cuenta las condiciones locales de pendientes, caudales desagiies y economia de la instalacion.

Se enlazan todas las zonas mediante los debidos colectores y arquetas y estas aguas sucias seran
conducidas a una Estacién Depuradora de oxidacion total; para las parcelas proximas al acceso a la
urbanizacion cuya cota es inferior a la de la depuradora, se prevé una pequefa estacion de bombeo
que impulse las aguas residuales hasta la estacion depuradora.

Con el fin de aliviar al maximo la absorcion de estas aguas por el propio terreno se piensa en el
siguiente sistema: Desde la depuradora, una vez depuradas, y por lo tanto sin peligro de
contaminacién, se bombearan para utilizarlas como riego.

Las aguas pluviales evacuaran por superficie.

Se calculara esta red de forma que la velocidad del agua a seccion llena sea de 2 I/s con pozos de
registro visitables en los cambios de direccion y en alineaciones rectas a distancias no superiores a
50 metros; la seccion minima sera de 0,30 metros y todas las conducciones seran subterraneas
siguiendo el trazado de la red viaria.

Con el fin de aliviar al maximo la absorcion de estas aguas por el propio terreno se piensa en un
bombeo hasta la cota maxima del Plan Parcial de modo y manera que creando una red paralela a la
de agua potable, el efluente de la depuradora se utilice no sélo para el riego de la zona verde de
uso y dominio publico sino también para el de las zonas ajardinadas privadas de las parcelas.

En base a estas premisas y para obtener el poder de absorcidon necesario para el terreno nos
basamos en los siguientes calculos.

El Plan Parcial tiene un total de 44 parcelas individuales y 12 viviendas adosadas y 18 viviendas
agrupadas; considerando una media de 120 m2 de ocupacién en planta obtenemos 8.880 m2 de
ocupacion. Asi pues y sumando a estos 8.880 m2 la superficie de viales obtenemos una superficie
de 22.528 m2 en los cuales la absorcién del terreno seria practicamente nula.

Segun estas premisas nos restaria una superficie de 49.207 m2 incluyendo la zona verde de uso y
dominio publico.
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El Plan Parcial fija un total de 74 viviendas; considerando 4 habitantes por vivienda y un caudal de
200 litros por habitante y dia, tendremos un afluente maximo de 59.200 litros/dia sin considerar
para nada pérdidas ni factores de conversion y teniendo en cuenta que este es un caudal maximo
con plena ocupacion y con capacidad para 4 habitantes por vivienda, hipotesis ambas que
sobrepasaran la realidad, por el tipo de poblacién (residencial temporal) y por su nimero, ya que 4
habitantes por vivienda es superior a la que deberia preverse, teniendo en cuenta el caracter de
matrimonios jubilados en su pais, que es la inmensa mayoria de ocupantes de la zona.

No obstante, y respetando los datos obtenidos llegamos a la conclusién de que cada m2 de terreno
ajardinado debera absorber 1'33 litros de agua por dia, cantidad que puede considerarse escasa
para de por si ser suficiente al fin que se pretende (un campo de golf necesita 2,5 litros de agua por
m2 y dia) y méas teniendo en cuenta que esta absorcion debera producirse en los meses de verano,
cuando la propia evaporacion actla al maximo y las propias plantas y arbolado ayudan sin duda en
el consumo.

RED ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

A partir del transformador se dispondran redes subterrdneas que garanticen una dotacion de 0,7
Kw/hab, salvaguardandose el aspecto estético del transformador.

El alumbrado publico respondera a las siguientes exigencias:
a) lluminacion horizontal media 12 Lux
b) Coeficiente uniformidad 1:3

Las alturas y separaciéon de los puntos de luz estaran en funcién de las caracteristicas técnicas de los
aparatos siendo recomendables la disposicidn bilateral alternada de los mismos.

PAVIMENTACION

Para la pavimentacion de viales se realizara la correspondiente explanacién que se compactara por
medios mecanicos; sobre esta superficie se procedera al vertido de piedra machacada en volimenes
de mayor a menor debidamente prensada y procediéndose después al vertido de la
correspondiente capa de rodadura con acabado de riego asfaltico.

No obstante, y al igual que los servicios anteriores la pavimentacion seguira las directrices y control
del Proyecto de Urbanizacién debidamente aprobado por el Excmo. Ayuntamiento.

RECOGIDA DE DESPERDICIOS

Se estudiara el problema de recogida de desperdicios, calculando un peso de los mismos de 0,5
kg/hab/dia lo cual equivale al volumen de 1 litro.

La recogida desde las casas se harad a partir de contenedores los cuales se verteran al autocamion
del Excmo. Ayuntamiento.

La ubicacion de contenedores sera objeto del antedicho Proyecto de Urbanizacién.
TRANSPORTE

Dado el nivel social del Plan Parcial se prevé que la totalidad de los habitantes dispondran de
medios propios de locomocion.
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AYUNTAMIENTO DE
EL POBLE NOU DE BENITATXELL NORMAS URBANISTICAS

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION.
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FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR I-2 (Molinos-l)

1) IDENTIFICACION DEL SECTOR

a) Denominacién: Sector -2

b) Delimitacion: Al Norte: Suelo No Urbanizable y Sector I-3 ; al Sur: Suelo No Urbanizable,camino del
Abiar y Sector |-3; al Este: sector |-3; al Oeste con Suelo No Urbanizable y camino municipal.

¢) Superficie: 72.486 m2

d)Superficie Computable del Sector (SCS)=70.746 m2

2) CLASIFICACION DEL SUELO: Suelo Urbanizable.

3) USOS: CARACTERISTICO: Residencial Turistico.
INCOMPATIBLE:  Industrial

4) TIPOLOGIA: Vivienda Unifamiliar Aislada, Adosada y Agrupada, seg(n especificaciones establecidas
para las mismas en art.3.2 (Normas de edificacion) de las ordenanzas reguladoras de las vigentes
NNSS.

5) PARCELA MINIMA:
Aislada: 700 m2
Pareada: 1.000 m2
Agrupada: 5,000 m2

6) APROVECHAMIENTOS:

a) Densidad maxima: 16 viv/Ha

b) Indice Edificabilidad Bruta (IEB)= m2tlucrativo/SCS = 0,18 m2t/m2s
¢) Indice Edificabil. Residencial (IER)= m2tres/SCS =0,1777m2t/m2s

7) RESERVA DE PARQUE URBANO MINIMA: (art. 17.2 LRAU)
7'2486 Ha x 16 viv/Ha x 3 hab x 5m2=1.740 m2

8) GESTION
Indirecta, por Programa de Actuacion Integrada con Plan Parcial, correspondiente al Sector I-2

9) AREA DE REPARTO: 72.486 m2

10) APROVECHAMIENTO TIPO: 0'1756 m2t/m2s
Consecuentemente el Aprovechamiento Patrimonializable o Subjetivo (AS) sera el 90% del AT.
AS=0'1584

11) UNIDAD DE EJECUCION:
Una que comprende todo el Sector I-2. Podra redeliitarse o delimitarse otras Unidades de Ejecucion en
el Programa del Plan Parcial, observando lo dispuesto al respecto en el articulo 119 del RPCV.

12) CONDICIONES DE CONEXION:
Las definidas en el art. 4.2.6. de las NNSS de Benitachell (Normas de urbanizacién), donde se
establecen anchos minimos de viario y normas en materia de implantacion de infraestructura.
Acceso rodado por el camino del Abiar.
El ancho minimo de calzada sera de 8m. La gestiéon de este camino se realizara mediante expropiacion
por tasacion conjunta en base a lo establecido en el art.115.2 RPCV A estos efectos dicho camino queda
dividido en tres tramos T1, T2 y T3. de 500 m. cada uno aproximadamente (ver plano 0-3 adjunto). La
obtencion y urbanizacion de estos tramos se realizara de la siguiente forma:

T1 a cargo del Ayuntamiento.

T2 a cargo del sector I-2.

T3 a cargo del sector |-3.
Para el supuesto de que el presente sector se desarrollase de forma previa a la obtencién y ejecucion de
los tramos del vial T1 y T3,correspondientes al Ayuntamiento y al sector I-3, el sector |-2 obtendra y
ejecutara los mismos a su costa (de forma previa o simultanea a la urbanizacion del sector),
estableciéndose el correspondiente canon de urbanizacién (art.80 LRAU).
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El tramo de viario gue discurre desde el camino perteneciente a la red primaria atravesando el sector [-3.
hasta el sector |-2.:

Dicho camino existente pasara a ser red viaria secundaria de acceso a los sectores. Para este caso
("vias principales") las NN.SS. establecen un ancho minimo de calzada de 8m. y aceras de 0'60 cm.

En el caso de que el sector |-2 se ejecute con anterioridad al |-3, la urbanizacién para el ensanchamiento
de dicho viario en los dos sectores correra a cargo del urbanizador del sector I-2 y se realizara mediante
ocupacion directa de los terrenos, con reserva de aprovechamiento para el sector I-3 de los metros de
terreno ocupados en este sector por la vial. Estableciéndose el

correspondiente canon de urbanizacién (art.80 LRAU).

Abastecimiento de agua potable: Se garantizara el Suministro desde la red municipal de abastecimiento
de agua.

Red de saneamiento: Se podra resolver la depuracién y vertido de forma independiente en el Sector.

13) PRIORIDADES DE DESARROLLO:
Prioridad no diferenciada. No condiciona a otras actuaciones, ni a la secuencia légica de desarrollo
municipal.
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ANEXO-4. PLAN PARCIAL LOS MOLINOS-2 (*) (SECTOR I-3)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 5/02/2004, BOP n° 83 de 10/04/2004
2.1. NORMAS URBANISTICAS

2.1.1.- EDIFICACION AISLADA (AS)

Es la propia para viviendas unifamiliares tipo chalets.

- Ocupacion maxima 30% de la superficie de la parcela.
- Superficie minima de parcela 700 m2

- NUmero de plantas maximo de la edificacion 2 plantas (7 metros a cornisa)

- Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.

- Retranqueos a linderos, minimo 5,00 m.

- Retranqueos a calles, minimo 5,00 m.

- Edificabilidad 0,24 m2/m2

- No se permitiran vuelos a menos de 5 m
de linderos y calles.

- En lo que respecta a la forma de medir la
separacion a linderos, anchuras y volimenes
se seguiran los criterios que al efecto utilice el

Excmo. Ayuntamiento.
- Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.

- Los usos del suelo permitidos seran los de vivienda

tipo C1, Comercio tipo C2 y Publico todos
2.1.2.- EDIFICACION AGRUPADA (AG)

Se define este tipo de construccidon como edificacion para viviendas unifamiliares ocupando todo el
frente entre medianera, retranqueadas respecto a la alineacién de la via publica y al testero de la
parcela con un maximo de 1 vivienda por cada 360 m2 de parcela.

- Ocupacién maxima 35% de la superficie de la parcela.
- Superficie minima de parcela 5.000 m2

- NUmero de plantas maximo de la edificacion 2 plantas (7 metros a cornisa)

- Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.
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- Retranqueos a linderos 5,00 m.
- Retranqueo a calles 5,00 m.
- Edificabilidad 0,29 m2/m?2

- Longitud maxima de la edificacion,

agrupando varias unidades 80 m.
- Separacién minima entre bloques

dentro de una misma parcela. 3m.
- No se permitiran vuelos a menos de 5 m

de linderos y calles

- En lo que respecta a la forma de medir la
separacion a linderos, anchuras y volumenes
se seguiran los criterios que al efecto utilice el

Excmo. Ayuntamiento.
- Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
- Los usos del suelo permitidos seran los de
vivienda tipo C1y C2, Comercio tipo C2 y Publico todos
2.1.3- EDIFICACION PAREADA (AP)

Se define este tipo de construccion como la agrupacién de dos viviendas con separacién al resto de
los linderos, no obstante las parcelas marcadas en el plano de zonificacion para este tipo de
edificacion podran reconvertirse para edificaciones AS, en cuyo caso obtendriamos una parcela de
1.000 m2 para una vivienda unifamiliar.

- Ocupacién maxima 30% de la superficie de la parcela.
- Superficie minima de parcela 1.000 m2

- NUmero de plantas maximo de la edificacion 2 plantas (7 metros a cornisa)

- Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.

- Retranqueos a linderos, minimo 5,00 m.

- Retranqueos a calles, minimo 5,00 m.

- Edificabilidad 0,25 m2/m2

- No se permitiran vuelos a menos de 5 m

de linderos y calles.
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- En lo que respecta a la forma de medir la
separacion a linderos, anchuras y volimenes
se seguiran los criterios que al efecto utilice el

Excmo. Ayuntamiento.
- Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
- Los usos del suelo permitidos seran los de vivienda
tipo C1y C2, Comercio tipo C2 y Publico todos
2.1.4.- TERCIARIO

La edificabilidad serd de 0,25 m2 /m2 con una ocupacion maxima del 35%; el resto de las
Ordenanzas seran las mismas que rigen para la edificacién aislada (AS).

Usos compatibles: Comercio y oficinas tipo C2 y Publico tipo C1y C7.
2.1.5.- EQUIPAMIENTO (EDUCATIVO-CULTURAL: cueva de interés arqueoldgico)

La edificabilidad serd de 0,35 m2 /m2 con una ocupacion maxima del 35%; el resto de las
Ordenanzas seran las mismas que rigen para la edificacién aislada (AS).

- Usos compatibles: Publico tipo C1, C5, C7 y C8.
2.1.6.- ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS
VALLAS

- En terrenos llanos:

1,00 m. de altura de muro macizo y 0,80 m. sobre muro con celosia, seto o valla metalica,
resultando maximo 1,80 sobre rasante del terreno de la parcela que se valla.

- En terrenos con pendiente:

Se escalonara de forma que el punto mas alto de la valla no sobrepase las 2,20 m. (1,40 muro
macizo 0,80 m. de celosia, seto o valla metdlica), siempre referido a la rasante del terreno de
la parcela que se valla.

- La separacién de la valla con el camino serd de 3 m. a eje de camino cuando el ancho sea
menor o igual a 6 m.; si el ancho del camino es mayor, se situara a borde

- Muros interiores de parcela para abancalar no tendran una altura mayor a 2,50 m. sobre la
rasante del terreno que da pie a su arranque.

PISCINAS

La piscina totalmente enterrada o elevada hasta 1 m. sobre terreno se retranqueara desde agua a
linde con la parcela 1,50 m. y a linde con el camino desde su eje 6,00 m. para caminos de ancho
menor o igual a 6,00 m. Para caminos de méas de 6,00 m. de anchura se retranqueara 3,00 m. al
borde del camino.
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Las piscinas podran elevarse sobre la rasante del terreno natural como méaximo 3,00 m. La distancia
de retranqueo para ellas sera de 3,00 m. a linde con la parcela y 6,00 m. a eje de camino de anchura
menor o igual a 6,00 m.

Para caminos de mayor anchura se retranquearan 3,00 m. a borde del camino.
Los retranqueos estaran referidos siempre a agua.

Las casetas de bomba depuradora se retranqueardn a las mismas distancias que para piscinas
elevadas mas 1,00 m.

En planes parciales, se regira por sus normas particulares.
PERGOLAS
Con cubierta de cafizo sobre viguetas, sin cerramiento lateral, solo apoyos necesarios.

Se retranquearan del linde entre parcelas 1,00 m. y a linde con caminos 2,00 m. siempre que este
tenga 6,00 m. o mas de anchura, si el camino es de menor anchura a 6,00 m., se retranqueara 5,00
m. a eje del camino.

EDIFICABILIDAD Y OCUPACION

En los m2 computables a efectos de edificabilidad se contabilizardn al 50% los porches y terrazas
cubiertas y no se consideraran las solanas, terrazas y escaleras descubiertas.

A efectos del coeficiente de ocupacion se tendrd en cuenta la proyeccion vertical de los contornos
externos de la edificacién, excluidos los vuelos.

2.1.7.- CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS
Se tendra en cuenta para las construcciones futuras el cumplimiento con las siguientes Normativas:

Para todo lo no especificado en las presentes Ordenanzas seran de aplicacién las Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Benitachell, Normas Autondmicas, y en
todo caso, a la Normativa y Legislacion vigente sobre la materia:

e Normasy Ordenanzas de Obligado Cumplimiento para la Edificacion.

e (Normas Basicas de Edificacion): Condiciones Térmicas NBE CT-79. Condiciones Acusticas
NBE CA-88. Normas NBE-AE-88 de Acciones de la Edificacién. Condiciones de proteccién
contra incendios en los edificios NBECPI/96.

e La Sismorresistente N.C.S.E.-94.

e Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas HD/91.

e Todas las reglas y reglamentos relativos a materiales de construccion.

e Pliego de Condiciones Técnicas de la Direccion General de Arquitectura.

El cumplimiento de las normas anteriores se justificara debidamente en los diferentes documentos
del Proyecto de Ejecucion, con la definicion de los sistemas constructivos y materiales a emplear en
el edificio.
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Asi mismo se tendran en cuenta todas las Normativas vigentes de la construccion y las propias que

en su momento dictamine el Excmo. Ayuntamiento.

2.1.8. ELEMENTOS Y RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PROPIO DE LA RED SECUNDARIA.

Usos m2 suelo % Edificab. | m2 techo ;/Im. exigible
© m2
RESIDENCIAL 55.835,41 | 72,04 13.774,55
AS 48.354,45 | 62,39 0,24 11.605,07
Privado AP -- -- -- --
AG 7.480,96 | 9,65 0,29 2.169,48
TERCIARIO 734,50 0,95 0,25 183,5 -- --
EQUIPAMIENTO 3.667,86 | 4,73 714,14 4 3.100,28
ED educ. cultural 2.040,41 2,63 0,35 714,14
RD Deport. Recrea. -- -- -- --
TD Asistencial -- -- -- --
ID infr.. serv. urb. 1.627,45 | 2,10 -- --
AD adminis instit. -- -- -- --
Dotaciones Z. VERDES 2.669,86 | 3,44 3 2.325,21
QL -- -- -- --
JL 2.669,86 | 3,44 -- --
AL -- -- -- --
RED. VIARIA 14.599,37 | 18,84 17,5 13.563,7
RV 14.061,87 | 18,14 -- --
AV 537,5 0,69 -- --
TOTAL S.C.S 77.507 100 14.670,64
.Red' Z. VERDES (PJL) 2.016 2.016
primaria
TOTAL SUP.
SECTOR 79.523

-IER = 13.774'55 / 77.507 =0.1777

-IEB =13.958 / 77.507 =0.18 (coincidente con homologacion)

2.1.9. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO CON RELACION A LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Se admite la posibilidad de presentar Estudios de Detalle en el ambito de Plan Parcial, GUnicamente
con las finalidades y requisitos y ambitos minimos establecidos en al art. 26 de la LRAU.

2.1.10. OTRAS DETERMINACIONES PROPIAS DEL REGIMEN ESPECIFICO DEL AMBITO

Servicios urbanisticos:

Los servicios urbanisticos a establecer en el Poligono, se estudian a nivel de esquema, siendo el
trazado definitivo de cada una de las redes, objeto del proyecto de urbanizacion, segun la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
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AGUA POTABLE
El esquema de la red de distribucién se efectuara segun el plano adjunto.

El agua serd suministrada por el Excmo. Ayuntamiento; y su instalacion cumplird con la presion
minima requerida de una atmdsfera en el punto més desfavorable, la dotacién minima para uso
doméstico sera de 200 I/hab/dia y para riego y otros usos de 50 I/hab/dia.

RED DE SANEAMIENTO

Se ha adoptado un sistema de saneamiento parcial, esto es, sélo para las aguas residuales, teniendo
en cuenta las condiciones locales de pendientes, caudales desagiies y economia de la instalacion.

Se enlazan todas las zonas mediante los debidos colectores y arquetas y estas aguas sucias seran
conducidas a una Estacion Depuradora de oxidacion total; para las parcelas préximas al acceso a la
urbanizacion cuya cota es inferior a la de la depuradora, se prevé una pequefa estacion de bombeo
que impulse las aguas residuales hasta la estacién depuradora.

Con el fin de aliviar al maximo la absorcién de estas aguas por el propio terreno se piensa en el
siguiente sistema: Desde la depuradora, una vez depuradas, y por lo tanto sin peligro de
contaminacion, se bombearan hasta el depdsito ubicado en la cota mas alta de ambos sectores, que
se encuentra en el sector I-2 (el cual se dimension6 en su dia para dar servicio a ambos).

Desde ese punto, y mediante una red paralela a la de agua potable, el efluente de la depuradora se
utilizara no sélo para el riego de la zona verde de uso y dominio publico sino también para el de las
zonas ajardinadas privadas de las parcelas.

Las aguas pluviales evacuaran por superficie.

Se calculard esta red de forma que la velocidad del agua a seccidn llena sea de 2 I/s con pozos de
registro visitables en los cambios de direccion y en alineaciones rectas a distancias no superiores a
50 metros; la seccion minima serd de 0,30 metros y todas las conducciones seran subterraneas
siguiendo el trazado de la red viaria.

Basandose en estas premisas y para obtener el poder de absorcién necesario para el terreno nos
basamos en los siguientes calculos.

El Plan Parcial tiene un total de 57 parcelas individuales y 16 viviendas agrupadas; considerando una
media de 120 m2 de ocupacioén en planta obtenemos 8.760 m2 de ocupacién. Asi pues y sumando a
estos 8.760 m2 la superficie de viales obtenemos una superficie de 23.274 m2 en los cuales la
absorcién del terreno seria practicamente nula.

Segun estas premisas nos restaria una superficie de 56.191 m2 incluyendo la zona verde de uso y
dominio publico.

El Plan Parcial fija un total de 73 viviendas; considerando 4 habitantes por vivienda y un caudal de
200 litros por habitante y dia, tendremos un afluente maximo de 58.400 litros/dia sin considerar
para nada pérdidas ni factores de conversion y teniendo en cuenta que este es un caudal maximo
con plena ocupacion y con capacidad para 4 habitantes por vivienda, hipotesis ambas que
sobrepasaran la realidad, por el tipo de poblacién (residencial temporal) y por su nimero, ya que 4
habitantes por vivienda es superior a la que deberia preverse, teniendo en cuenta el caracter de
matrimonios jubilados en su pais, que es la inmensa mayoria de ocupantes de la zona.
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No obstante, y respetando los datos obtenidos llegamos a la conclusion de que cada m2 de terreno
ajardinado debera absorber 0'96 litros de agua por dia, cantidad que puede considerarse escasa
para de por si ser suficiente al fin que se pretende (un campo de golf necesita 2,5 litros de agua por
m2 y dia) y més teniendo en cuenta que esta absorcion debera producirse en los meses de verano,
cuando la propia evaporacién actia al maximo y las propias plantas y arbolado ayudan sin duda en
el consumo.

RED ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

A partir del transformador se dispondran redes subterraneas que garanticen una dotacion de 0,7
Kw/hab, salvaguardandose el aspecto estético del transformador.

El alumbrado publico responderd a las siguientes exigencias:
a) lluminacion horizontal media 12 Lux
b) Coeficiente uniformidad 1:3

Las alturas y separacion de los puntos de luz estaran en funcién de las caracteristicas técnicas de los
aparatos siendo recomendables la disposicidn bilateral alternada de los mismos.

PAVIMENTACION

Para la pavimentacion de viales se realizara la correspondiente explanacion que se compactara por
medios mecanicos; sobre esta superficie se procedera al vertido de piedra machacada en volimenes
de mayor a menor debidamente prensada y procediéndose después al vertido de la
correspondiente capa de rodadura con acabado de riego asfaltico.

No obstante, y al igual que los servicios anteriores la pavimentacion seguira las directrices y control
del Proyecto de Urbanizacién debidamente aprobado por el Excmo. Ayuntamiento.

RECOGIDA DE DESPERDICIOS

Se estudiara el problema de recogida de desperdicios, calculando un peso de los mismos de 0,5
kg/hab/dia lo cual equivale al volumen de 1 litro. La recogida desde las casas se hara a partir de
contenedores los cuales se verteran al autocamién del Excmo. Ayuntamiento.

La ubicacion de contenedores sera objeto del antedicho Proyecto de Urbanizacién.
TRANSPORTE

Dado el nivel social del Plan Parcial se prevé que la totalidad de los habitantes dispondran de
medios propios de locomocion.
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AYUNTAMIENTO DE
EL POBLE NOU DE BENITATXELL NORMAS URBANISTICAS

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION.
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FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR I-3 (Molinos-l1)

1) IDENTIFICACION DEL SECTOR

a) Denominacion: Sector I-3

b) Delimitacidon: Al Norte: Suelo No Urbanizable y Camino municipal ; al Sur; Suelo No Urbanizable; al
Este: Suelo No Urbanizable y Camino municipal ; al Oeste con Suelo No Urbanizable y Sector |-2.

c) Superficie: 83.998 m2

d)Superficie Computable del Sector (SCS)= 81.892 m2

2) CLASIFICACION DEL SUELO: Suelo Urbanizable.

3) USOS: CARACTERISTICO: Residencial Turistico.
INCOMPATIBLE:  Industrial

4) TIPOLOGIA: Vivienda Unifamiliar Aislada, Adosada y Agrupada, segun especificaciones establecidas
para las mismas en art.3.2 (Normas de edificacion) de las ordenanzas reguladoras de las vigentes
NNSS.

5) PARCELA MiNIMA:
Aislada: 700 m2
Pareada: 1.000 m2
Agrupada: 5,000 m2

6) APROVECHAMIENTOS:

a) Densidad maxima: 16 viv/Ha

b) Indice Edificabilidad Bruta (IEB)= m2tlucrativo/SCS = 0,18 m2t/m2s
c¢) Indice Edificabil. Residencial (IER)= m2tres/SCS =0,1777m2t/m2s

7) RESERVA DE PARQUE URBANO MINIMA: (art. 17.2 LRAU)
8'3998Ha x 16 viv/iHa x 3 hab x 5m2=2.016 m2

8) GESTION
Indirecta, por Programa de Actuacién Integrada con Plan Parcial, correspondiente al Sector |-3

9) AREA DE REPARTO: 83.998 m2

10) APROVECHAMIENTO TIPO: 0'1756 m2t/m2s
Consecuentemente el Aprovechamiento Patrimonializable o Subjetivo (AS) sera el 90% del AT.
AS=0'1584

11) UNIDAD DE EJECUCION:
Una que comprende todo el Sector |-3. Podra redeliitarse o delimitarse otras Unidades de Ejecucién en
el Programa del Plan Parcial, observando lo dispuesto al respecto en el articulo 119 del RPCV.

12) CONDICIONES DE CONEXION:
Las definidas en el art. 4.2.6. de las NNSS de Benitachell (Normas de urbanizacion), donde se
establecen anchos minimos de viario y normas en materia de implantacion de infraestructura.
Acceso rodado por el camino del Abiar.
El ancho minimo de calzada sera de 8m. La gestion de este camino se realizara mediante expropiacion
por tasacion conjunta en base a lo establecido en el art.115.2 RPCV A estos efectos dicho camino gueda
dividido en tres tramos T1, T2 y T3. de 500 m. cada uno aproximadamente (ver plano 0-3 adjunto). La
obtencion y urbanizacion de estos tramos se realizara de la siguiente forma:

T1 a cargo del Ayuntamiento.

T2 a cargo del sector |-2.

T3 a cargo del sector [-3.
Para el supuesto de que el presente sector se desarrollase de forma previa a la obtencién y ejecucion de
los tramos del vial T1 y T3, correspondientes al Ayuntamiento y al sector |-3, el sector |-2 obtendra y
ejecutara los mismos a su costa (de forma previa o simultanea a la urbanizacion del sector),
estableciéndose el correspondiente canon de urbanizacion (art.80 LRAU).
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El tramo de viario gue discurre desde el camino perteneciente a |la red primaria atravesando el sector [-3.
hasta el sector |-2.:

Dicho camino existente pasara a ser red viaria secundaria de acceso a los sectores. Para este caso
("vias principales") las NN.SS. establecen un ancho minimo de calzada de 8m. y aceras de 0'60 cm.

En el caso de que el sector I-3 se ejecute con anterioridad al |-2, la urbanizacién para el ensanchamiento
de dicho viario en los dos sectores correra a cargo del urbanizador del sector |-3 y se realizara mediante
ocupacion directa de los terrenos, con reserva de aprovechamiento para el sector I-3 de los metros de
terreno ocupados en este sector por la vial. Estableciéndose el

correspondiente canon de urbanizacién (art.80 LRAU).

Abastecimiento de agua potable: Se garantizara el Suministro desde la red municipal de abastecimiento
de agua.

Red de saneamiento: Se podra resolver la depuracion y vertido de forma independiente en el Sector.

13) PRIORIDADES DE DESARROLLO:
Prioridad no diferenciada. No condiciona a otras actuaciones, ni a la secuencia logica de desarrollo
municipal.
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ANEXO-5. PLAN PARCIAL LES FONTS (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 26/04/1989, BOP n° 118 de 26/05/1989

Modlificado por la M.P. del P.P. Les Fonts aprobada por Resolucion de la Alcaldia n° 2022-1444 el
25/11/2022. BOP n° 229 de 01/12/2022. La modificacion consiste en la eliminacién de un vial en cul
de sac. No afecta al texto normativo.

1. EDIFICACION AISLADA

Es la propia para viviendas unifamiliares tipo chalets.

e las edificaciones no ocuparan mas del 30% de la superficie de la parcela.

Superficie minima de parcela, 700 m2

e Numero de plantas maximo de la edificacion, 2 plantas (7 metros a cornisa)
e Altura libre de plantas, minimo, 2,50 m.

e Retranqueos a linderos = minimo, 3,00 m.

e Retranqueos a calles = minimo 5,00 m.

e Volumen maximo de la edificacién, 0,33 m2/m2

e No se permitiran vuelos a menos de 3 metros de linderos y calles.

e En lo que respecta a la forma de medir la separacion a linderos, anchuras y volUmenes se
seguiran los criterios que al efecto utilice el M.l. Ayuntamiento.

e las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
2. EDIFICACION AGRUPADA O EN FILA

Se define este tipo de construccién como edificacion para viviendas unifamiliares ocupando todo el
frente entre medianera, retranqueadas respecto a la alineacion de la via publica y respecto al testero
de la parcela.

e Las edificaciones no ocuparan mas del 35% de la superficie de la parcela.
e Parcela minima, 5.000 m2

e Numero de plantas maximo de la edificacion, 2 plantas

e Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.

e Retranqueos a linderos = altura edificacion, minimo, 3,00 m.

e Retranqueo de la alineacién de la via publica = a la altura, con minimo de 5,00 m
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e Edificabilidad, 0,35 m2/m2s
e Longitud maxima de la edificacion, agrupando varias unidades, 80 m.
e NuUmero minimo de viviendas agrupadas, 5 viviendas

e No se contabilizard a efectos de volumen las solanas, terrazas y porches y escaleras
descubiertas.

Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
3. DOCENTE Y CULTURAL.

La edificabilidad sera de 0,50 m2/m2 y el resto de ordenanzas seran las mismas que rigen para la
edificacion aislada.

4. COMERCIAL Y SOCIAL.

No podra dedicarse a otros usos de los que su mismo nombre indica, teniendo una edificabilidad
maxima de 0,50 m2/mz2.

Para esta zona el resto de ordenanzas en cuanto a altura, separacion de linderos, etc., seran las
mismas que rigen para la edificacion aislada.

NORMAS URBANISTICAS ORDENANZAS GENERALES
Articulo 1. Vallado de solares.-

Se delimitaran los linderos de solares y parcelas con vallado de bloque de hormigén blanqueado a
la cal con una altura maxima de 80 cms.

Se podran crear asi mismo setos verdes u otros elementos en forma ajardinada libre con una altura
maxima de 2 m.

Articulo 2. Regularizacién de alturas.

Las alturas reguladoras maximas se encontraran en la vertical que pasa por el punto de fachada
desde el nivel de la rasante hasta la linea de interseccion con la de arranque de cubierta.

En los casos en que no estén fijadas las rasantes oficiales la altura se medira con respecto a una cota
de referencia definida como media aritmética de los cuatro extremos libres de la edificacion.

Articulo 3°. Condiciones de la vivienda minima

Toda vivienda unifamiliar se compondra como minimo de cocina-comedor, un dormitorio de dos
camas, un aseo compuesto de ducha, lavabo e inodoro.

Articulo 4. Dependencias.

Los dormitorios seran independientes entre si, y si el retrete tiene acceso desde el comedor-sala de
estar, deberad quedar separado de dicha pieza por una doble puerta.
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Articulo 5°. Aislamientos.

En todo el edificio destinado a viviendas, se asegurara el aislamiento de la humedad y térmico. Para
ello debera cumplir como minimo con las siguientes disposiciones.

1°.- Las paredes de fachada no podran tener un espesor inferior a 0,25 m y si su espesor no excede
del. Indicado de veran ademas protegerse con un tabique de 5 cms. que deje una cdmara de aire de
0,04 m. como minimo, formando en conjunto un grueso minimo de 0,30 m.

2°.- La camara de aire del techo o desvan tendra la luz que no podra ser inferior a 0,40 m. En l.as
cubiertas de tejados, los desvanes no podran ser habitables.

3~.-Los pavimentos en las plantas bajas o semisdtanos deberan quedar elevados, por lo menos a
0,30 m. del terreno natural por una cdmara de aire o por solera de hormigdn hidrofugado sobre
encachado de bolos.

Articulo 6°. Superficie, volumen e iluminacién de las viviendas.
Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacion directa al exterior.

Las distintas dependencias de una vivienda tendran el volumen y la superficie de ventilacion e
iluminacién minimos, con relacién a su extension en planta, (cuya cifra se considerara también como
minima), que a continuacion se expresa:

Dependencia Superficie Volumen en planta lluminaciény
baja y pisos ventilacion

Cocina 5,00 m2 12,50 m3 1,00 m2
Dormitorio 1 cama. 6,00 m2 15,00 m3 1,10 m2
Despacho

Dormitorio 2 camas 10,00 m2 25,00 m3 1,25 m2
Comedor, sala de estar 14,00 m2 35,00 m3 1,50 m2
Cocina comedor 16,00 m2 40,00 m3 1,75 m2
Cuarto de bano 2,20 m2 6,25 m3 0,50 m2
Cuarto de aseo 2,20 m2 5,50 m3 0,50 m2
Retrete 1,10 m2 2,75 m3 0,25 m2
Lavadero 1,50 m2 3,75 m3 0,25 m2

La anchura minima de los pasillos sera de 1,00 m.

Los peldafos de las escaleras tendran, como minimo 0,27 de huella, sin contar el. vuelo sobre la
tabica 1,00 m. de longitud y un maximo de 0,18 m. de altura.

Articulo 7°. Otras condiciones.

Las restantes condiciones de distribucion, de obtencién de servicios, etc, de las viviendas se
ajustaran a las condiciones higiénicas minimas de las viviendas (O.M. de 29 de febrero de 1944).
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Articulo 8°. Edificios.

Los edificios de uso publico que por sus caracteristicas estan sujetos a una reglamentacion especial
(Docente, Sanitario y Asistencial) deberan cumplir con los requisitos propios de la legislacion que los
afecte en cada caso particular.

Articulo 9°. Tramitacion.

Para la ejecucién de toda clase de obras en este poligono, ya sean de nueva planta, adicién reforma
o ampliacidn, serd indispensable la previa Licencia Municipal sin cuyo requisito, no podra efectuarse,
debiéndose ajustarse todos los proyectos a las alineaciones y rasantes aprobadas, asi como cumplir
con las presentes ordenanzas.

Articulo 10°. Caracteristicas particulares del sector.

A).- En 1a construccién de vados en las aceras para el paso de vehiculos no se alterara 1a rasante
oficial en la linea marcada por la interseccion de lindes del solar con la acera.

B).- No se podran construir gallineros, cuadras, porquerizas, etc. ni cualquier clase de cobertizo
independiente de la casa vivienda que sirvan para alojar animales, repudiandose a la vez todo
aquello que pudiera constituir perjuicio para los propietarios colindantes y atentar contra la salud
publica.

C).- No podran emplearse como material de cubierta exterior las planchas de fibrocemento ni otro
material que no tuviera la suficiente nobleza siendo obligatorio el uso de la teja arabe y los
cerramientos de las edificaciones totalmente blanqueados.

Art1cul.o 11°. Disposicion.

Tanto la tramitacion, ejecucion y terminacion de las obras como para cualquier otra cuestion que
pudiera suscitarse, los propietarios, constructores y facultativos, deberdn atenerse a lo preceptuado
en las Normas Subsidiarias de Benitachell, el presente Plan Parcial, o en su caso por la Comision
Provincial de Urbanismo de Alicante.
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ANEXO-6. PLAN PARCIAL CALISTROS Y ASEGADOR (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 2/07/1989, DOGV n° 1156 de 5/10/1989

1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.-
ORDENANZA 1.1.- Generalidades.

Se redactan las presentes Normas en cumplimiento de lo preceptuado en el Art. 61 del Reglamento
de Planeamiento siendo su objeto regular el uso de los terrenos y de las edificaciones que se
realicen dentro del ambito del Plan Parcial y con sometimiento, en cualquier caso, como figura
juridica de rango superior, a lo dispuesto en las actuales Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal asi como a la legislacion urbanistica y normativa vigente, cuyas determinaciones primaran
sobre cualquier contradiccidn con ellas que en las presentes Normas se contuviese.

A los efectos de determinaciones sobre:
a) Terminologia de conceptos.
b) Régimen urbanistico del suelo.
¢) Normas de edificacion.

Nos remitiremos a lo dispuesto en las Ordenanzas Reguladoras de las N.S. P .M. no s6lo por su valor
jerarquico superior sino con el objeto de no crear una nueva y mas compleja nomenclatura que tan
sblo serviria para confundir el desarrollo normativo. Asi pues nos limitaremos tan sélo a
complementar éstas en aquellos extremos que se consideren insuficientes

ORDENANZA 1.2.- Terminologia de conceptos.

A los efectos de aplicacion de las presentes Ordenanzas, los conceptos en ellas contenidos tendran
el significado que se le asigna en las definiciones que a continuacion se incluyen, asi como a las
contenidas en el apartado 1.- de las Ordenanzas Reguladoras de las NSPM, independientemente de
cualquier otro que pueda atribuirsele

Alineacién.- Linea que establece los limites de las calles, plaza o espacios libres, respecto de
terrenos destinados a localizar la edificacién u otro uso distinto

Alineacion oficial.- Alineacion legalmente establecida o reconocida por la Administracion o Entidad
competente

Nivelacion.- Cota de nivel de un determinado punto del terreno
Rasante.- Linea que determina el perfil del suelo en su interseccion con un plano vertical

Rasante oficial.- Rasante legalmente establecida o reconocida por la Administracién o Entidad
competente

Linderos.- Son las lineas por las que se establecen los limites de las parcelas
Lindero exterior.- Es el lindera que coincide con la alineacion de la via publica o espacio libre

Lindero interior.- Son los que establecen los limites entre distintas parcelas
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Parcela.- Lote de terreno diferenciado por linderos establecidos

Parcela bruta.- Parcela en su estado rdstico y con sus limites originales, previamente a cualquier
ordenacién urbanistica

Parcela neta.- Parcela resultante de una ordenacion urbanistica

Parcela neta edificable.- Parcela resultante de una ordenacion urbanistica en la que se le asigna un
uso que implica edif1cacion

Solar.- Parcela de terreno, dotada de la totalidad de las infraestructuras basicas, cuyas alineaciones y
rasantes han sido legalmente establecidas

Solar edificable. Solar al que el Plan asigna una cierta edificabilidad

Separacion a linderos.- Es la distancia de cualquier punto de la edificacién e su proyeccién vertical
hasta el lindero

Retranqueo.- Es la separacion de la edificacién a los lindes

Altura de coronacién.- Es la distancia desde el terreno actual sin transformacién alguna y de
acuerdo con la planimetria que se aporta hasta la parte superior del ultimo forjado. Si el forjado
fuese inclinado se medira en la cota mas elevada del mismo.

Infraestructuras basicas.- Comprenden los elementos o instalaciones indispensables para la
determinacion del caracter urbano de una ordenacion. En principio se incluyen los sistemas y redes
de:

Circulacion y trafico, abastecimiento de agua, energia eléctrica, riego, hidrantes contra
incendios v teléfonos

Edificabilidad neta.- Relacién entre la superficie edificada, expresada en metros cuadrados de
edificacion, y la superficie de la parcela neta edificable expresada, igualmente, en metros cuadrados

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.-
ORDENANZA 2.1.- Objeto y ambito de aplicacion.-

La finalidad de estas Ordenanzas, es el establecimiento de las regulaciones necesarias para el
desarrollo de las actividades constructivas, de modo que tiendan a conseguir las mejores
condiciones de sanidad, seguridad y bienestar de la poblacién que ha de ocupar la zona objeta de
este Plan Parcial, asi como asegurar un desarrollo ordenado de la actuacién urbanistica prevista
para llevar a cabo la ordenacién propuesta en el mismo

Estas Ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora y constructora y al uso de las
edificaciones y espacios libres publicos y privados, comprendidos dentro de los limites establecidos
en el presente Plan Parcial

ORDENANZA 2.2.- Obligatoriedad y vigencia.-

Las presentes Ordenanzas tendran caracter obligatorio a partir del momento en que sean
aprobadas definitivamente por el Organismo competente, y afectardn a todo tipo de actuacion que
se pretenda llevar a cabo dentro de los limites del Plan Parcial, cualquiera que sea el caracter
publico o privado de la promocion
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El cumplimiento de estas ordenanzas y su correcta y adecuada aplicacion, corresponde y obliga a la
Junta de Compensacion asi como a la Administracion Publica competente para su vigilancia y
control

En caso de incumplimiento, el Ayuntamiento aplicara las medidas preventivas o correctivas que, de
acuerdo con su competencia, le atribuye la legislacién vigente

El ambito de aplicabilidad y la obligatoriedad de las presentes Ordenanzas tendran vigencia en todo
momento y en toda su extension en tanta no sean derogadas o modificadas, total o parcialmente,
con arreglo al Derecho y por medio de la oportuna modificacion o revisién del Plan Parcial

ORDENANZA 2.3.- Legislacién v normativa complementaria.-

El régimen urbanistico a aplicar en el ambito del presente Plan Parcial sera el establecido en el
Capitulo Primero del Titulo Segundo de la Ley del Suelo y en particular el establecido en el Art. 84
de dicha Ley asi. como las disposiciones reglamentarias que la desarrollan.

La aplicacion e interpretacion de las presentes Ordenanzas corresponde al Excmo. Ayuntamiento de
Benitachell, actuando como legislacion complementaria, para la resolucién de los casos dudosos o
no previstos en ellas, las Normas Complementarias de Planeamiento de la Provincia de Alicante

ORDENANZA 2.4.- Licencias y obras.-

Para toda clase de obras v actuaciones que se pretenda llevar a cabo dentro de los limites del
presente Plan Parcial, habrd de obtenerse licencia municipal con arreglo a las normas y
procedimientos .establecidos actualmente en el apartado 2.- de las Ordenanzas Reguladoras de las
N.S. P .M. de Benitachell. Se exceptua .de este requisito al proyecto de urbanizacién.

Simultaneamente con la urbanizacién, podran realizarse obras de edificacion de acuerdo con lo
dispuesto en el Art. 83.1.- de la Ley del Suelo y con las garantias que se determinan en el Art. 42.2
del Reglamento de Gestién Urbanistica

ORDENANZA 2.5.- Calificacion del suelo.-

El &mbito del Plan Parcial en funcién de sus condiciones volumétricas y usos pormenorizados, corno
elemento diferencial, se ha dividido en distintas zunas que denominamos:

A.- Edificacién agrupada (AG) - Residencial
B.- Edificacién aislada (AS) - Residencial
C.- Equipamiento privado - Comercial
D.- Equipamiento publico - Docente

E.- Espacios libres de dominio

publico y uso publico. - Recreativo
F.- Infraestructuras - Equipo Urb.
G.- Viario y aparcamiento - circulatorio

Estas zonas se desarrollaran, cada una de ellas, en funcién de las determinaciones que para las
mismas se contienen en las presentes Ordenanzas.
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ORDENANZA 2.6.- Estudios de detalle.-

Si bien no se considera probable la ejecucion en la zona de estudios de detalle, dado el grado de
determinacién del Plan Parcial, no obstante no se descarta la posibilidad de su planteamiento con
los requisitos y finalidades establecidas en el Art. 14 de la Ley del Suelo y Art. 65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento

ORDENANZA 2.7.- Proyecto de urbanizacion.-

Los proyectos de Urbanizacion estableceran, a tenor de lo dispuesto en el Art. 15 de la Ley del
Suelo, los planos detallados de todas las obras y servicios que se estimen necesarios para la
ejecucion de las redes de las infraestructuras basicas, pavimentacién y acondicionamiento de zonas
verdes previstas en este Plan Parcial, pudiendo para ello introducir los pequefios reajustes, en las
alineaciones, nivelaciones y trazado de las redes, que sean necesarios para un mejor resultado de las
obras y una mayor adaptacion de las mismas a las condiciones fisicas del terreno, Sin embargo en
ningun caso podran resultar reducidas las superficies de cesi6n obligatoria.

Los Proyectos de Urbanizacion, estableceran asi mismo las condiciones en que habran de ser
efectuadas las acometidas a las distintas redes de servicio del area: agua, electricidad vy
saneamiento. Estas condiciones tendran el caracter de normas adicionales a las presentes
Ordenanzas

Por otra parte los proyectos de urbanizacidon deberan cumplir las exigencias que para los mismos
establecen los Art. 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento, en desarrollo del Art. 15 de la Ley del
Suelo, asi como las ordenanzas ~reguladoras de las N.S.P.M. de Benitachell

ORDENANZA 2.8.- Parcelaciones.-

El proyecto de compensacion fijara la reparcelacion de la zona sin que pueda crear parcelas netas
cuya superficie sea inferior a la que para cada zona en estas Ordenanzas se determina. No obstante,
en el computo global, y en la zona de edificacién aislada AS, con objeto de regularizar las
manzanas, se admitira hasta un 7% del nimero total de parcelas cuya superficie pueda ser inferior
en un 10% a la establecida en las presentes ordenanzas.

Con posterioridad al proyecto de compensacion se admitiran igualmente nuevas reparcelaciones
siempre que cumplan lo dispuesto en estas Ordenanzas y que, en ningun caso, puedan dejar
parcelas de superficie inferior a las establecidas como minimas, sin que en estos casos tenga validez
la excepcién sefialada en el parrafo anterior

3.- NORMAS DE EDIFICACION.-
ORDENANZA 3.1.- Condiciones técnicas de la obra en relacion con las vias p6blicas.-

Las obras de edificacion que se realicen en el ambito del presente Plan Parcial deberan ajustarse, en
lo concerniente a su relacion con las vias p6blicas, a lo dispuesto en las presentes Ordenanzas y a
las de Policia de Construccion del Ayuntamiento de Benitachell, no s6lo en cuanto a alineaciones,
retranqueos, etc. si no en cuanto a uso y ocupacién de aquellas asi como a su conservacién y
mantenimiento
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ORDENANZA 3.2.- Condiciones comunes a todas las zonas.-

Las condiciones que deberan cumplir todas las zonas en lo referente a: edificacién, uso, volumen,
higiene y estética seran las genéricas que determina el apartado 3.- de las Ordenanzas Reguladoras
de las N.S.P.M. de Benitachell, complementadas con las que a continuacién se determinan;

ORDENANZA 3.2.I.- Tipos de edificacion.-
Los tipos de edificacion permitidos dentro del ambito del presente Plan Parcial seran los siguientes:

Edificacion aislada: Se define como aquella edificacion baja y retirada de los linderos, propia de la
vivienda unifamiliar (chalet) que deberd cumplir, como minima los requisitos establecidos en el
apartado 3.2.1.- de las Ordenanzas reguladoras de las N.S.P.M. para este tipo de viviendas

Edificacion agrupada: Se define como aquella edificacion dé vivienda baja y retirada de sus linderos
frontal y posterior pero con linderos laterales comunes con los de otras viviendas (bungalows) y que
debera cumplir, como minimo, los requisitos establecidos en el apartado 3.2.l. de las Ordenanzas.

Edificacion institucional: Se define como aquella edificacién destinada a equipamientos y servicios,
generalmente de composicion compleja e imaginativa en funcién de su destino, dificilmente
encajable en una normativa, debiendo diferenciarse:

- Equipamiento publico (escolar)

- Equipamiento privada (comercial)
En cualquier caso sus retranqueos y alturas maximas seran los de la edificacion agrupada
ORDENANZA 3.2.2.- Parcela minima.-

Se define como parcela minima la menor superficie de parcela neta admisible a efectos de
parcelacién y edificacion en su caso la parcela minima admitida serd la que para cada zona se
determina con la salvedad hecha en la Ordenanza 2.8.- y en los supuestos de equipo urbano
(Instalaciones eléctricas, sanitarios, etc. ) para los que no se fija parcela minima

En el supuesta de parcelas superiores en las que se pretendiese realizar mas de una vivienda
(edificacién aislada) se deberan cumplir todas las especificaciones de zona y mantener el estandar
de superficie por vivienda que se fija para la misma

ORDENANZA 3.2.3.- Maxima ocupacion.-

Se define como méxima ocupacién el mayor porcentaje de la superficie de la parcela neta que es
permitido ocupar por la edificacion

En la ordenanza, particular respectiva se sefiala la maxima ocupacién correspondiente a cada zona
ORDENANZA 3.2.4.- Altura méxima.-

Se entiende por altura maxima como la cota maxima a que pude llegar la altura de coronacién del
edificio

En la ordenanza particular respectiva se determina la altura maxima correspondiente a las distintas
zonas
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Por encima de la altura maxima tan solo se autorizan las cubiertas de las edificaciones que en
ningun caso podran ser habitables ni exceder 2.20 m. sobre la altura maxima

ORDENANZA 3.2.5.- Edificabilidad.-

La edificabilidad, a los efectos de este Plan Parcial se define como la superficie construida que es
permitido asentar por unidad de terreno y vendra expresada por un coeficiente en metros
cuadrados de construccién par cada metro cuadrado de terreno (m2/m2) que sera de aplicacion a la
superficie neta de parcela

En las ordenanzas particulares de las zonas se sefiala la edificabilidad asignada a cada una de ellas

No se computaran bajo este concepto: los porches; galerias y terrazas cubiertas; ni cualquier tipo de
espacio no cerrado por todas sus caras y cubierto

ORDENANZA 3.2.6.- Uso de la edificacion.-

El uso de la edificacién se define como el objeto para el cual estd§ prevista su utilizacion y
ocupacion

En la ordenacion propuesta los usos permitidos son los siguientes:
- Residencial en vivienda unifamiliar aislada y agrupada (Chalets y bungalows) (C1)
- Comercial (C2) en equipamiento privado
- Hotelero (C5) en equipamiento privado y uso publico
- Institucional (Pre-escolar) en equipamiento y uso publico (C2)
En las Ordenanzas particulares se sefialan los permitidos en cada una de ellas
ORDENANZA 3.2.7.- Condiciones medio-ambientales

Quedara prohibida la tala de arbolado en las areas destinadas a edificacion para aprovechamiento
privado.

Tan sélo podran cortarse los arboles existentes siempre y cuando estos no excedan del 30% de los
existentes en la parcela y con la condicién de replantar en la proporcion de 2 a 1 de los cortados
debiendo ser los plantones nuevos de una edad minima de 5 afos viniendo la propiedad a
obligarse al riego y cuidados de los plantones hasta su total adaptacion al medio.

La jardineria privada debera potenciar al maximo las especies autoctonas.
ORDENANZAS 3.2.8.- Condiciones paisajisticas.-

Los muros de delimitacion de parcelas entre si tendran una altura maxima de 1,50 m., admitiéndose
sobre esta y hasta los 2.20 m,, vallados transparentes realizades con mallazos, o similar, cuya
trasparencia sea superior al 90%

Los muros de delimitacion entre parcelas y calles seran de mamposteria de piedra del lugar tomada
en seco con una altura maxima de 0,70 m. Sobre esta altura y hasta 1.50 se permitiran vallados en
las condiciones del parrafo anterior.
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Los muros de separacion de las parcelas recayentes a las zonas de dominio y uso publico seran,
como en el parrafo anterior, pero siendo la altura maxima del muro de mamposteria de 0.50 m

ORDENANZAS 3.2.9.- Condiciones tipol6gicas.-

La edificaciéon deberd ajustarse arquitectbnicamente a la tipologia de la zona quedando
expresamente prohibidos aquellos elementos impropios de la misma

Se entendera como elementos impropios y por tanto su uso prohibido

Elementos:

- Cubiertas planas

- Miradores

- Buhardillas y Mansardas

- Muros cortina

- Terrazas voladas y grandes voladizos

- Cualquier elemento propio de arquitecturas regionales ajenas a la de la zona
Materiales:

- Ladrillo cara vista

- Marmoles pulidos

- Aplacados metalicos o de madera

- Aplacados ceramicos

- Elementos metalizados

- Pizarra

Se entendera como elementos propios, entre otros:

Elementos:
- Porches
- Riu-rau
- Cubiertas de teja-
- Rejas
- Balcones
Materiales:

- Tosca de Javea
- Estucos y revocos
- Carpinteria de madera

- Teja arabe
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QRDENANZA 3.3.- Normas particulares de cada zona.-

El area objeto de este Plan Parcial, regulada por las presentes ordenanzas, se ha dividido en varias
zonas diferenciadas en funcién de su uso y aprovechamiento tal y como se relacionan en la
Ordenanza 2.5.- y que se regiran por las siguientes condiciones particulares:

ORDENANZA 3.3.I.- Edificacion agrupada AG.-

A.- Delimitacién y caracterizacion.-

Comprende esta zona la que con esta misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacion del plan Parcial

Su uso predominante sera el residencial siendo la tipologia de edificacion la de vivienda agrupada

En cualquier caso las viviendas deberan poseer un acceso aislado e individual para cada vivienda de
ellas, bien sea directamente desde la calle o bien desde lugares comunes de uso privativo

8.- Condiciones de parcelacion.-

Las parcelas resultantes del correspondiente proyecto de compensacién tendran una superficie
minima de 5.000 m2 con fachada minima de 60 m. y posibilidad de inscribir un circulo de 50 m de
diametro.

Las parcelas resultantes de futuras parcelaciones o segregaciones no podran dejar parcela
colindante vacante no edificable por razén de su superficie, salvo que esta, a su vez, linde con otra
parcela vacante con la que pudiera agruparse y formar parcela igual o mayor que la minima

C.- Condiciones de volumen.-

Se observaron las siguientes condiciones en orden a retranqueos:

1.- La fachada de la edificacidn se retranqueara de la alineac16n exterior una distancia igual a su
alturay minimo de 5 m

2.- Los retranqueos a los restantes linderos seran igual a la altura y minimo a 4.00 m

3.- La reparacion minima entre dos cuerpos de edificaciéon independientes dentro de la misma
parcela seran de 8 m

La ocupacién maxima de la parcela, no excedera del 35%
La edificabilidad maxima computada sobre parcela neta sera de 0, 50 m2 /m2

Las dimensiones minimas de cada espacio privativo serdn de 6.00 m. de fachada y 100 m2 de
superficie

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas y 6.50 m. de altura, admitiéndose una planta
de semisdtano que no podrad exceder, en ningun punto de ella medido en la cara superior del
forjado, de 1.50 m. sobre el terreno natural sin transformacion alguna

El niUmero de viviendas de la agrupacion no podra exceder del nimero resultante de dividir la
superficie de la parcela (en m2) por 250
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D.- Condiciones estéticas.-

Los elementos salientes, no cerrados, podran disponerse ocupando hasta un maximo del 15% del
espacio de retranqueo obligatorio Los muros medianeros se trataran con la misma calidad de
materiales que el resto de las fachadas, al igual que las testeras

Los tendederos se dispondran preferentemente en patios cerrados de la edificacién o en el testero
de la misma. Cuando no pudiera ser asi y resultaran vistos desde el exterior o colindantes, se
cerraran o protegeran convenientemente. con cercos, vegetacion u otros elementos adecuados a tal
finalidad

No se permitiran agrupaciones de vivienda que proporcionen dimensiones lineales superiores a 80
m

E.- Condiciones de calidad e higiene.-

En toda parcela, se dispondra de un espacio libre de edificacion de, al menos 25 m2. de superficie y
3.00 de ancho, no ocupada por reserva de aparcamiento al aire libre, tendedero u otro destino que
suponga merma de su capacidad de utilizacién como tal espacio libre

Todos los espacios, sean de uso privativo o mancomunada, tendrén acceso rodado y peatonal
desde la red viaria interior o exterior Todas las agrupaciones de vivienda deberan resolver la
evacuacion de basuras mediante edificacién auxiliar

F.- Condiciones de diseio.-

El proyecto de edificacion correspondiente resolvera los siguientes aspectos relativos a urbanizacién
interior de la parcela: tratamiento de la red viaria interior y aparcamientos; abastecimiento y
distribucién de agua potable; abastecimiento y distribucién de energia eléctrica; recogida y
canalizacion .hasta el alcantarillado de aguas residuales; recogida de residuos sé6lidos; canalizacién
telefénica; casilleros postales, captacién y distribucion de seial de television v frecuencia
mod1Jladaj v acondicionamiento de espacios libres v deportivos

El proyecto de nueva edificacién para una agrupacién debera ser unitario para toda ella; su
ejecucion podra fragmentarse en el tiempo. La licencia de ocupacion de las viviendas requiere la
previa ejecucion de la urbanizacion a que se refiere el apartado anterior en la fase en que se localice
la vivienda que se pretende ocupar

G.- Usos.-
El uso caracteristico es el residencial de vivienda unifamiliar agrupada
Como usos complementarios se admitiran los siguientes:
a) Hotelero-alojamiento temporal: en edificio exclusivo
b) Institucional: en edificio exclusivo
ORDENANZA 3.3.2.- Edificacién aislada (AS).-

A.- Delimitacidn v caracterizacion.-

Comprende esta zona la que con esta misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacion del Plan Parcial

97



NORMAS URBANISTICAS

Su uso predominante sera el residencial siendo la tipologia de edificacion la de vivienda aislada
Toda vivienda debera tener acceso directo desde la calle

B.- Condiciones de parcelacién.-

Las parcelas resultantes del correspondiente proyecto de compensacién tendran una superficie
minima de 700 m2 con fachada minima de 20 m. y posibilidad de inscribir un circulo de 20 m. de
diametro En el correspondiente proyecto de compensacién se admitira una reduccion a la norma
anterior en las condiciones descritas en la Ordenanza 2.8.-

Las parcelas resultantes de futuras parcelaciones o segregaciones no podran dejar parcela
colindante vacante no edificable por razon de su superficie, salvo que esta, a su vez, linde con otra
parcela vacante con la que pudiera agruparse y formar parcela igual o mayor que la minima

C.- Condiciones de volumen.-

Se observaran las siguientes condiciones en orden a retranqueos:

1. La fachada de la edificacion se retranqueard de la alineacién exterior una distancia igual a
su altura y minina de 5.00 m

2. Los retranqueos a los restantes linderos seran igual a la altura y minimo de 3.00 m

Con excepcidn a esta regla la edificacion podra alcanzar las linderas si se tratase de una
actuacion conjunta en dos parcelas colindantes can proyecto y ejecucién unitarios,
constitucion de la oportuna servidumbre y limite de la ocupacién del lindero comun a la
mitad de la longitud del mismo.

3. La separacion minima entre dos cuerpos de edificacién independientes dentro de la
misma parcela sera de 6 m

La ocupacién maxima de la parcela no exceder' del 30%
La edificabilidad maxima computada sobre parcela neta sera de 0.23 m2/m2

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas v 6.50 m. de altura, admitiéndose una planta
de semisdtano que no podrad exceder, en ningln punto de ella medido en la cara superior del
forjado, de 1.50 m. sobre el terreno natural sin transformacion alguna

D.- Condiciones estéticas.-

Los elementos salientes, no cerrados, podran disponerse ocupando hasta un maximo del 15% del
espacio de retranquea obligatorio

Los muros medianeros se trataran con la misma calidad de materiales que el resto de las fachadas,
al igual que los testeros

Los tendederos se dispondran preferentemente en patios cerrados de la edificacién o en el testero
de la misma. Cuando no pudiera ser asi y resultaran vistos desde el exterior o colindantes, se
cerraran o protegeran convenientemente con cercos, vegetaciéon u otros elementos adecuados a tal
finalidad
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E.- Condiciones de calidad e higiene.-

Todas las viviendas tendran acceso rodado y peatonal desde la red viaria exterior
Todas las viviendas deberan resolver la evacuacion de basuras mediante edificacion auxiliar.

F.- Condiciones de disefo.-

El proyecto de edificacién debera tratar igualmente la ordenacion de parcela con tratamiento de
usos del suelo, acometidas, etc.

G.- Usos.-

El uso caracteristico es el residencial de vivienda unifamiliar aislada

Como uso complementario se admitira el institucional en edificio exclusivo
ORDENANZA 3.3.3.- Equipamiento privado.-

A.- Delimitacién y caracterizacion.-

Comprende esta zona la que con la misma nomenclatura viene tramada en el plano de zonificacién
del Plan Parcial

Su uso sera el comercial o social recreativo o deportivo

Sus determinaciones de ordenacion seran las correspondientes a las de la edificacidén agrupada (AG)
con excepcion de la ocupacion que se incrementa al 40% vy la edificabilidad sobre parcela neta que
se establece en 0'60 m2/m2, siendo la superficie minima de parcela la resultante de la ordenacion

ORDENANZA 3.3.4.- Equipamiento publico.-

Corresponde esta zona a la que con la misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacion del Plan Parcial

Su uso exclusivo seréa el de la ensefianza en cualquiera de sus facetas, si bien en principio, dadas sus
dimensiones, esta pensado para Preescolar

Sus determinaciones de ordenacién seran las correspondientes a la edificacion agrupada (AG) con
excepcion de la ocupacién que se incrementar§ hasta el 40% v la edificabilidad sobre parcela neta
que se establece en 0'60 m2/m2, siendo la superficie minima de parcela la resultante de la
ordenacién

ORDENANZA 3.3.5.- Espacios libres de dominio y uso publico.-

Comprende esta zona la que con esta misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacién del Plan Parcial

Tratandose de una zona de equipamiento reglamentario cuyo fin mas inmediato, en nuestro caso
concreto, mas que actuar de elemento estructurador de la actividad urbana es el de la proteccion de
un elemento natural, no se cree conveniente prefijar ningln tipo de ordenacién que no vaya
encaminado a la potenciacion de este fin. Por ello estara prohibida toda actuacién edificatoria en la
zona.
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Excepcionalmente podrén autorizarse elementos de equipa urbano (infraestructuras) siempre y
cuando se sitlen baja la rasante del terreno

ORDENANZA 3.3.6.- Infraestructura.-

Comprende esta zona la que con esta misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacion del Plan Parcial

Siendo asi que su fin es albergar el equipo necesario para el desarrollo y buen funcionamiento de
las infraestructuras basicas no se considera necesario establecer limitacion alguna edificatoria que
no sea la de retranqueo que se establece en 3.00 rn minimo y la altura que se establece en una
planta y 3.50 m. de maximo. No se admite ningun tipo de uso que no sea el albergar el equipo
infraestructura! (transformadores, depdsitos, estaciones de bombeo, depuradoras, etc.)

100



NORMAS URBANISTICAS

ANEXO-7. PLAN PARCIAL LA JOYA (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 31/05/1989, BOP n° 148 de 1/07/1989

Modlificado por M.P. del PP. La Joya. Aprobada por el Ayuntamiento de El Poble Nou de Benitatxell el
22/02/1998: BOP n° 88 de 20/04/1988.

TITULO I. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
Articulo 1°- Ambito de aplicacion.-

Se regiran obligatoriamente por las presentes Ordenanzas, todas las actuaciones que en materia
urbanistica se realicen en los terrenos comprendidos en este Plan Parcial, segin quedan delimitados
en los planos que lo componen.

Articulo 2°.- Vigencia.-

El presente Plan Parcial, regird y sera obligatorio, desde el siguiente dia a la publicacion de su
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia. y tendra vigencia indefinida.

Articulo 3°.- Normas complementarias.-

Para lo no regulado en las presentes Ordenanzas se estara a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias
de Benitachell al cual desarrolla este Plan Parcial, en lo que sea de aplicacion.

Articulo 4°.- Terminologia.-
A los efectos de las presentes Ordenanzas se entiende por:

a) Parcela: Cada una de las porciones susceptibles de edificacion en que se divide la zona
residencial o de equipamiento de la Urbanizacion.

b) Planta de semisétano: Se entiende por semisétano la planta que tiene al menos un 25% de
su altura por debajo de la rasante oficial.

Planta de sétano: Por sétano se entiende, la planta sin ventilacion directa en plano vertical
con el exterior. y con al menos un 75% de su altura por debajo de la rasante oficial de la
calle a que dé frente.

e) Altura de cornisa: Es la distancia en metros medida en vertical desde el nivel del terreno
natural en contacto con la edificacion a la cara inferior del dltimo forjado.

f)  Voladizos: Cualquier parte de la edificacién que sobresalga del paramento de fachada, y no
esté apoyado sobre ningun elemento estructural (pilar. columna etc.), cualquiera que sea su
forma y superficie.

g) Superficie edificable a efectos de ocupacion de parcela: La encerrada por el perimetro
exterior de la edificacion. No se computaran las terrazas no cubiertas ni las cubiertas
abiertas por dos o tres de sus lados o en el 50% de su perimetro. En las terrazas cubiertas
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abiertas por uno solo de sus lados o en menos del 50% de su perimetro, se computara
Unicamente el 50% de su superficie.

Volumen edificado: El que resulte de multiplicar la superficie edificada en cada una de - las
plantas por la altura en cada una de ellas, medida desde la cara superior del forjado pisable,
hasta la cara superior del forjado de techo.

No se computaran las plantas diafanas ni los sdtanos.
De los semisdtanos se computara el volumen que sobrepase el nivel del terreno natural.

Alineacién de calle. (linea oficial de calle).- La que resulta de la determinacion de las
alineaciones correspondientes a la red viaria, sefialando el limite entre los espacios publicos
destinados a calles. vias, plazas, etc., y las parcelas.

Linea de edificacion. La. que sefala el limite a partir del cual podran o deberan levantarse
las edificaciones una vez observados los retranqueos exigidos.

Tipos de edificacion. Definicion:

a) Ed1ficacion aislada (AS): Se define como edificacion baja, en parcela independiente y
con separacioén a todos los linderos.

b) Edificacién agrupada (AG): Se define como la edificacion adosada a otras
edificaciones para formar conjunto segun plantas lineales o malladas. Se puede situar
sobre parcelas de dominio independiente o comun.

¢) Edificacion pareada (AP): Se define como la agrupacion de dos edificios con
separacion al resto de los linderos.

TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 5°.- Calificaciéon del suelo.-

El suelo comprendido en este Plan Parcial, se califica segun su destino, de la forma siguiente:
a) Viales; De trafico rodado y peatonales
b) Aparcamientos.
c) Espacios libres de dominio y uso publico:
- Zonas verdes
- Areas de juego para nifios
d) Zonas deportivas.
e) Zonas de equipamiento comunitario:
- Equipamiento social

- Equipamiento comercial
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- Equipamiento docente
f) Parcelas de edificacion privada residencial.
Articulo 6°- Estudios de Detalle.-

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14, de la vigente Ley del Suelo, y articulos 65 y 66
del Reglamento de Planeamiento, se aprobaran cuantos estudios de detalle resulten necesarios para
completar o interpretar la ordenacién del presente Plan Parcial.

Articulo 7°.- Parcelaciones.-

Las superficies comprendidas en este Plan Parcial, quedan sometidas a parcelacion. Al parcelar no
podran quedar porciones residuales inferiores a la parcela m1nima.

La parcela minima edificable se fija en 700 m2 para la edificacién del tipo AS, 1.000 m2 para el tipo
APy 5.000 m2 para e1 tipo AG.

Podran unirse dos o mas parcelas para formar una sola, o bien efectuar segregaciones, siempre y
cuando las parcelas resultantes cumplan las condiciones de parcela minima.

Articulo 8°.- Proyectos de Urbanizacion.-

La ejecucion del presente Plan requiere el desarrollo mediante proyectos de Urbanizacion de los
distintos servicios urbanos previstos.

TITULO IIl. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS VIAS
PUBLICAS.-

Articulo 9°.- Inicio de obras.

No podra comenzarse ninguna obra, sin estar en posesion el interesado o interesados, de la
correspondiente licencia municipal.

Articulo 10°.- Derribos, Necesidad de licencia, vertido de escombros.-
Es preceptiva la licencia municipal para proceder al derribo de edificaciones.

Los escombros no se depositaran en la via publica sino que deberan llevarse directamente al
vertedero.

Articulo 11°.- Deposito de materiales.

Queda prohibido depositar en las vias publicas sin autorizacion expresa del Ayuntamiento,
materiales de construccion.

Articulo 12°.- Zanjas y calicatas.

No podran realizarse apertura de zanjas ni calicatas en la via publica, sin previa autorizacion
municipal, y previo pago de los derechos que estén establecidos.
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Ademas se depositard una fianza en las Oficinas de Intervencion, para responder del importe de las
obras de reparacidn que sean necesarias.

En caso de necesidades perentorias, podran realizarse aquellas obras urgentes que no admitan
dilacion poniéndolo simplemente en conocimiento de la Alcaldia, pero sera igualmente obligatorio
el pago de los derechos y la constitucion de la fianza para gastos de reparacion si hubiere lugar.

Articulo 13°.- Sefalizacién de precaucion en las obras cuando se invada la via publica.

Los materiales que se emplean en las obras que circunstancialmente queden depositados en la via
publica, se situaran de tal forma, que no impidan el transito por la misma y requeriran de noche la
instalacion de alumbrado rojo suficiente y adecuado que denote peligro, en prevencién de
accidentes, y en caso de no tomar las medidas pertinentes el propietario de las obras y el contratista
de las mismas sera responsable de los dafios que se ocasione.

Igual precaucidon se tomara en el caso de que estuviesen abiertas zanjas o calicatas, debiendo
delimitar con cuerdas o valla el recinto, colocando ademas carteles y sefales de prevencion
adecuados.

Articulo 14°.- Retirada de materiales.

Todos los materiales circunstancialmente depositados en la calle, y no obstante el pago de la tasa
de ocupacién de via publica, deberan ser retirados y dejar la calle expedita, siempre que la Alcaldia
lo requiera y asi lo ordene.

Articulo 15°.- Gruas.

Las vallas, andamios y gruas, y en general cualquier otro elemento auxiliar de construcciéon o
magquinaria, necesitaran de la correspondiente licencia salvo en el caso de que vaya explicitamente
incluida en la correspondiente licencia de obras.

Articulo 16°.- Rejas y puertas: Apertura hacia el exterior:
Se prohibe que las puertas de acceso a las parcelas, abran hacia el exterior ocupando via publica.
Articulo 17°.- Desaguies.-

Las aguas negras, y las sobrantes de riego o recogidas de lluvia se evacuaran por medio de tuberias
impermeables a la acometida del alcantarillado general.

Las aguas procedentes de piscinas, desaguaran a la red de alcantarillado, quedando prohibido su
vertido al terreno o a fisuras o a grietas existentes en éste, salvo su utilizacién para riego siempre
que se garantice y asegure mediante los muros de contencion adecuados que no invadiran los
terrenos colindantes a la parcela.

CAPITULO Il.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.-
Articulo 18°.- Alineaciones oficiales.

Quedan grafiadas en los planos las alineaciones oficiales que determinan la delimitacién entre las
parcelas y la via publica.

Desde estas alineaciones oficiales sefialadas se contaran los retranqueos establecidos en cada caso,
segun el tipo de edificacion de que se trate.
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Articulo 19°.- Tipos de edificacién.

El tipo de edificacion residencial permitido en el dmbito del presente Plan, es el de vivienda
unifamiliar aislada, pareada y agrupada, segun se definen en el Articulo 4°, punto j), de estas
Ordenanzas.

Articulo 20°.- Nimero de viviendas por parcela.

El nUmero maximo de viviendas por parcela, estara en funcion del tipo de edificacion permitida en
ellas. En el caso de edificacion aislada {AS) se permite una vivienda por parcela minima. Cuando sea
edificacion pareada (AP) se permiten dos viviendas por parcela minima. En el caso de edificacion
agrupada cuando se sitlen sobre parcelas de dominio independiente, se permite una vivienda por
parcela minima (250 m2). Si se sitUan sobre parcela de dominio comun, las viviendas se constituiran
en régimen de propiedad horizontal, considerandose el solar o parcela como un elemento comun
de dichas viviendas, del que tendran cada una de ellas asignada una parte proporcional.

Articulo 21°.- Condiciones de edificabilidad para la edificacion de viviendas.
a) Edificacion unifamiliar aislada
- Parcela minima: La parcela minima establecida es de 700m2
- Ocupacion maxima de parcela: 30%.
- Altura méaxima: La edificacion tendrd un maximo de 2 plantas
- indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2

- Retranqueos: La separacién a los linderos de parcela y a la alineacién de la calle sera
no menor que la altura, con un minimo de 3 m. En caso de adosarse a un lindero,
para formar tipos duplex se exigira compromiso notarial con el colindante que
proceda de la misma forma.

b) Edificacion agrupada
- Parcela minima: 5.000 m2 (250 m2 por vivienda)
- Ocupacion maxima de parcela: 35%
- Altura maxima: La edificacion tendrd un maximo de 2 plantas
- indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2

- Retranqueos: La separacion a los linderos de parcela y a la alineacion de la calle no
menor que la altura, con minimos de 3 y 5 m. respectivamente.

- Otras condiciones: Longitud maxima de la edificacion, agrupando varias unidades:
80 m.

¢) Edificacion pareada
- Parcela minima: 1.000 m2

- Ocupacion maxima de parcela: 30%
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- Altura maxima: La edificacion tendrd un maximo de 2 plantas.
- Indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2
- Retranqueos: Los mismos que el tipo AS
Articulo 22°.- Valladlo
Sera obligatorio el vallado de las parcelas.
El vallado tendra una altura maxima de dos metros, debiendo cumplir las siguientes caracteristicas:
a) Basamento macizo de fabrica de 1 m de altura.

b) Seto o cualquier otro elemento vegetal de la clase que fuere, hasta alcanzar con el
basamento una altura maxima de 2 m.

c) Puertas practicables diadfanas de acceso con un minimo de 1,00 m. de altura y maximo de
2,00 m.

La obligacion del vallado en los lindes de medianeras, no regira en los casos de acuerdo expreso
entre los propietarios colindantes, requiriéndose que conste de forma fehaciente la voluntad de no
vallar las respectivas parcelas en el linde comun.

El cerramiento entre parcelas deberd ser costeado entre los dos propietarios colindantes afectados,
por partes iguales, e igualmente costearan su conservacion.

A estos efectos, el Ayuntamiento podra fijar anualmente, previo dictamen competente, el
presupuesto medio que estime ajustado por m2 de vallado, en caso de que no fijara un modelo fijo
de cerca obligatorio,.

Si la valla propuesta pruno de los colindantes, fuera de costo superior a dicho presupuesto medio,
el otro colindante afectado, solo estara obligado a abonar el 50% del coste del vallado, segun el
presupuesto medio fijado por el Ayuntamiento.

Articulo 23°.- Rasantes y acondicionamiento del terreno.
Queda prohibida la modificacién sustancial del perfil natural del terreno.

La superficie de parcela no ocupada por edificacién, se tratara como jardin, respetando en lo posible
el tipo de vegetacion existente en la zona.

Articulo 24°. ~ Construcciones auxiliares.

Se permitirdn construcciones auxiliares, tales como paelleros, garajes, etc., en las partes laterales y
traseras del edificio, cuidando que queden separadas de la fachada principal un minimo de 3 m.

Estas construcciones deberan guardar al maximo 1as condiciones de estética adecuadas al edificio
principal y tendran una altura maxima de 2,50 m.

Asi mismo, se permiten 1as instalaciones deportivas en el interior de 1as parcelas, tales como
piscinas, frontones y pistas de tenis.

Los retranqueos que observardn tanto las construcciones auxiliares como las instalaciones
deportivas seran los siguientes: 3 m. como minimo a los lindes de parcela y a la alineacién de calle.
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En el caso de piscinas totalmente enterradas, el retranqueo a los lindes de parcela serd de 1,00 m.
como minimo.

Articulo 25.- Condiciones estéticas.

Se recomienda el empleo de materiales propios de la regién, para lograr una integracion del
conjunto y se permite cualquier tipo de criterio o tratamiento volumétrico, con tal de que sea
adecuado a la tradicién constructiva y climatoldgica mediterranea.

La situacién y disefio de elementos de servicios, como lavaderos, tendederos, etc., se hara de tal
forma que su interior no sea visible desde la via publica, resguardandolos de la vista desde el
exterior por medio de celosias u otros elementos.

Articulo 26.- Condiciones higiénicas y sanitarias.

Todas las viviendas cumplirdn lo dispuesto en la legislacién vigente al respecto, por la que se
determina las condiciones higiénicas minimas que deben reunir las viviendas y demas disposiciones
vigentes que sean de aplicacién a este respecto.

Solo se autorizaran chimeneas de ventilacion para bafos y aseos.

La superficie de los huecos de iluminacion de todas las habitaciones de las viviendas, no sera
inferior a un décimo de la superficie de su planta.

La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta un tercio de la iluminacion.
Articulo 27°.- Usos permitidos.-

La zona comprendida en el &mbito del presente Plan, es de caracter eminentemente residencial por
lo que los usos permitidos, de conformidad con los globales determinados en las Normas
Subsidiarias principalmente el de vivienda, y ademas de éste, todos aquellos que sean compatibles
con el caracter residencial de la zona, y especialmente los destinados a equipamiento y servicios:

Vivienda: C1 Unifamiliar

C2 Multifamiliar o colectiva

Comercio: C2 En edificio exclusivo
Uso publico: C1, Administrativo; C2, Cultural;

C3, Religioso; C4, Benéfico-Sanitario;
C5, Hotelero; C6, Espectaculos;
C7, De relacion y C8 Deportivo.

Articulo 28°.- Condiciones de edificabilidad para las zonas de equipamiento docente, social y
comercial.

Se regiran por las condiciones de edificabilidad de la edificacion residencial.
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Articulo 29°.- Condiciones de edificabilidad de la zona deportiva.

En el caso de implantarse zonas deportivas comunitarias de caracter privado, en las mismas se
permitira la instalacién de toda clase de elementos deportivos y demas edificaciones de servicios
relacionadas directamente con este uso deportivo, siempre que el volumen maximo ocupado por la
edificacion no supere los 0,2 m3/m2.

El resto de la parcela debera estar ocupado por instalaciones deportivas o zonas libres debidamente
urbanizadas u ornamentadas.

Las edificaciones o instalaciones deberan guardar un retranqueo minimo de 3 m. a todos sus lindes,
y deberan cumplir las condiciones minimas de seguridad e higiene exigidas por las Normas
Generales vigentes.
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ANEXO-8. PLAN PARCIAL VISTA MONTANA (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 31/07/1989, BOP n° 222 de 25/09/1989.
TITULO I. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Articulo 1°- Ambito de aplicacion.-

Se regiran obligatoriamente por las presentes Ordenanzas, todas las actuaciones que en materia
urbanistica se realicen en los terrenos comprendidos en este Plan Parcial, segiin quedan delimitados
en los planos que lo componen.

Articulo 2°.- Vigencia.-

El presente Plan Parcial, regira y sera obligatorio, desde el siguiente dia a la publicacion de su
aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia. y tendra vigencia indefinida.

Articulo 3°.- Normas complementarias.-

Para lo no regulado en las presentes Ordenanzas se estara a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias
de Benitachell al cual desarrolla este Plan Parcial, en lo que sea de aplicacion.

Articulo 4°.- Terminologia.-
A los efectos de las presentes Ordenanzas se entiende por:

c) Parcela: Cada una de las porciones susceptibles de edificacion en que se divide la zona
residencial o de equipamiento de la Urbanizacion.

d) Planta de semis6tano: Se entiende por semisétano la planta que tiene al menos un 25% de
su altura por debajo de la rasante oficial.

Planta de sétano: Por sétano se entiende, la planta sin ventilacion directa en plano vertical
con el exterior. y con al menos un 75% de su altura por debajo de la rasante oficial de la
calle a que dé frente.

e) Altura de cornisa: Es la distancia en metros medida en vertical desde el nivel del terreno
natural en contacto con la edificacion a la cara inferior del Ultimo forjado.

f)  Voladizos: Cualquier parte de la edificacion que sobresalga del paramento de fachada, y no
esté apoyado sobre ningun elemento estructural (pilar. columna etc.), cualquiera que sea su
forma y superficie.

g) Superficie edificable a efectos de ocupaciéon de parcela: La encerrada por el perimetro
exterior de la edificacion. No se computaran las terrazas no cubiertas ni las cubiertas
abiertas por dos o tres de sus lados o en el 50% de su perimetro. En las terrazas cubiertas
abiertas por uno solo de sus lados o en menos del 50% de su perimetro, se computara
Unicamente el 50% de su superficie.

h) Volumen edificado: El que resulte de multiplicar la superficie edificada en cada una de - las
plantas por la altura en cada una de ellas, medida desde la cara superior del forjado pisable,
hasta la cara superior del forjado de techo.
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No se computaran las plantas diafanas ni los sétanos.
De los semisdtanos se computara el volumen que sobrepase el nivel del terreno natural.

i) Alineacién de calle. (linea oficial de calle).- La que resulta de la determinacion de las
alineaciones correspondientes a la red viaria, sefialando el limite entre los espacios publicos
destinados a calles. vias, plazas, etc., y las parcelas.

j)  Linea de edificacion. La. que sefiala el limite a partir del cual podran o deberan levantarse
las edificaciones una vez observados los retranqueos exigidos.

K) Tipos de edificacion. Definicién:

a) Ed1ficacion aislada (AS): Se define como edificacion baja, en parcela independiente y
con separacion a todos los linderos.

b) Edificacién agrupada (AG): Se define como la edificacion adosada a otras
edificaciones para formar conjunto segun plantas lineales o malladas. Se puede situar
sobre parcelas de dominio independiente o comun.

¢) Edificacion pareada (AP): Se define como la agrupacion de dos edificios con
separacion al resto de los linderos.

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 5°.- Calificacién del suelo.-
El suelo comprendido en este Plan Parcial, se califica segun su destino, de la forma siguiente:
a) Viales; De trafico rodado y peatonales
b) Aparcamientos.
c) Espacios libres de dominio y uso publico:
- Zonas verdes
- Areas de juego para nifios
d) Zonas deportivas.
e) Zonas de equipamiento comunitario:
- Equipamiento social
- Equipamiento comercial
- Equipamiento docente
f) Parcelas de edificacion privada residencial.
Articulo 6°- Estudios de Detalle.-

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14, de la vigente Ley del Suelo, y articulos 65 y 66
del Reglamento de Planeamiento, se aprobaran cuantos estudios de detalle resulten necesarios para
completar o interpretar la ordenacion del presente Plan Parcial.
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Articulo 7°.- Parcelaciones.-

Las superficies comprendidas en este Plan Parcial, quedan sometidas a parcelacién. Al parcelar no
podran quedar porciones residuales inferiores a la parcela m1nima.

La parcela minima edificable se fija en 700 m2 para la edificacién del tipo AS, 1.000 m2 para el tipo
APy 5.000 m2 para e1 tipo AG.

Podran unirse dos o mas parcelas para formar una sola, o bien efectuar segregaciones, siempre y
cuando las parcelas resultantes cumplan las condiciones de parcela minima.

Articulo 8°.- Proyectos de Urbanizacion.-

La ejecucion del presente Plan requiere el desarrollo mediante proyectos de Urbanizacion de los
distintos servicios urbanos previstos.

TITULO IIl. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS VIAS
PUBLICAS.-

Articulo 9°.- Inicio de obras.

No podra comenzarse ninguna obra, sin estar en posesidn el interesado o interesados, de la
correspondiente licencia municipal.

Articulo 10°.- Derribos, Necesidad de licencia, vertido de escombros.-
Es preceptiva la licencia municipal para proceder al derribo de edificaciones.

Los escombros no se depositaran en la via publica sino que deberan llevarse directamente al
vertedero.

Articulo 11°.- Deposito de materiales.

Queda prohibido depositar en las vias publicas sin autorizacion expresa del Ayuntamiento,
materiales de construccion.

Articulo 12°.- Zanjas y calicatas.

No podran realizarse apertura de zanjas ni calicatas en la via publica, sin previa autorizacién
municipal, y previo pago de los derechos que estén establecidos.

Ademas se depositard una fianza en las Oficinas de Intervencidn, para responder del importe de las
obras de reparacidon que sean necesarias.

En caso de necesidades perentorias, podran realizarse aquellas obras urgentes que no admitan
dilacién poniéndolo simplemente en conocimiento de la Alcaldia, pero sera igualmente obligatorio
el pago de los derechos y la constitucion de la fianza para gastos de reparacion si hubiere lugar.

Articulo 13°.- Sefalizacidn de precaucién en las obras cuando se invada la via publica.

Los materiales que se emplean en las obras que circunstancialmente queden depositados en la via
publica, se situaran de tal forma, que no impidan el transito por la misma y requeriran de noche la
instalacién de alumbrado rojo suficiente y adecuado que denote peligro, en prevencion de
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accidentes, y en caso de no tomar las medidas pertinentes el propietario de las obras y el contratista
de las mismas sera responsable de los dafios que se ocasione.

Igual precaucién se tomard en el caso de que estuviesen abiertas zanjas o calicatas, debiendo
delimitar con cuerdas o valla el recinto, colocando ademas carteles y sefales de prevencion
adecuados.

Articulo 14°.- Retirada de materiales.

Todos los materiales circunstancialmente depositados en la calle, y no obstante el pago de la tasa
de ocupacion de via publica, deberan ser retirados y dejar la calle expedita, siempre que la Alcaldia
lo requiera y asi lo ordene.

Articulo 15°.- Gruas.

Las vallas, andamios y grdas, y en general cualquier otro elemento auxiliar de construccion o
maquinaria, necesitaran de la correspondiente licencia salvo en el caso de que vaya explicitamente
incluida en la correspondiente licencia de obras.

Articulo 16°.- Rejas y puertas: Apertura hacia el exterior:
Se prohibe que las puertas de acceso a las parcelas, abran hacia el exterior ocupando via publica.
Articulo 17°.- DesagUes.-

Las aguas negras, y las sobrantes de riego o recogidas de lluvia se evacuaran por medio de tuberias
impermeables a la acometida del alcantarillado general.

Las aguas procedentes de piscinas, desaguaran a la red de alcantarillado, quedando prohibido su
vertido al terreno o a fisuras o a grietas existentes en éste, salvo su utilizacion para riego siempre
que se garantice y asegure mediante los muros de contencion adecuados que no invadiran los
terrenos colindantes a la parcela.

CAPITULO Il.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.-
Articulo 18°.- Alineaciones oficiales.

Quedan grafiadas en los planos las alineaciones oficiales que determinan la delimitacién entre las
parcelas y la via publica.

Desde estas alineaciones oficiales sefialadas se contaran los retranqueos establecidos en cada caso,
segun el tipo de edificacion de que se trate.

Articulo 19°.- Tipos de edificacién.

El tipo de edificacion residencial permitido en el ambito del presente Plan, es el de vivienda
unifamiliar aislada, pareada y agrupada, segun se definen en el Articulo 4°, punto k, de estas
Ordenanzas.

Articulo 20°.- NUmero de viviendas por parcela.

El nUmero méximo de viviendas por parcela, estard en funcion del tipo de edificacion permitida en
ellas. En el caso de edificacion aislada {AS) se permite una vivienda por parcela minima. Cuando sea
edificacion pareada (AP) se permiten dos viviendas por parcela minima. En el caso de edificacion
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agrupada cuando se situen sobre parcelas de dominio independiente, se permite una vivienda por
parcela minima (250 m2). Si se sitlan sobre parcela de dominio comun, las viviendas se constituiran
en régimen de propiedad horizontal, considerandose el solar o parcela como un elemento comun
de dichas viviendas, del que tendran cada una de ellas asignada una parte proporcional.

Articulo 21°.- Condiciones de edificabilidad para la edificaciéon de viviendas.
a) Edificacion unifamiliar aislada
- Parcela minima: La parcela minima establecida es de 700m2
- Ocupacion maxima de parcela: 30%.
- Altura maxima: La edificacién tendra un maximo de 2 plantas
- Indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2

- Retranqueos: La separacién a los linderos de parcela y a la alineacién de la calle sera
no menor que la altura, con un minimo de 3 m. En caso de adosarse a un lindero,
para formar tipos duplex se exigird compromiso notarial con el colindante que
proceda de la misma forma.

b) Edificacion agrupada
- Parcela minima: 5.000 m2 (250 m2 por vivienda)
- Ocupacion maxima de parcela: 35%
- Altura maxima: La edificacién tendra un maximo de 2 plantas
- Indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2

- Retranqueos: La separacion a los linderos de parcela y a la alineacién de la calle no
menor que la altura, con minimos de 3y 5 m. respectivamente.

- Otras condiciones: Longitud maxima de la edificacion, agrupando varias unidades:
80 m.

¢) Edificacion pareada
- Parcela minima: 1.000 m2
- Ocupacion maxima de parcela: 30%
- Altura maxima: La edificacion tendra un maximo de 2 plantas.
- indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2
- Retranqueos: Los mismos que el tipo AS
Articulo 22°.- Vallado
Sera obligatorio el vallado de las parcelas.

El vallado tendra una altura maxima de dos metros, debiendo cumplir las siguientes caracteristicas:
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a) Basamento macizo de fabrica de 1 m de altura.

b) Seto o cualquier otro elemento vegetal de la clase que fuere, hasta alcanzar con el
basamento una altura méxima de 2 m.

¢) Puertas practicables diafanas de acceso con un minimo de 1,00 m. de altura y maximo de
2,00 m.

La obligacion del vallado en los lindes de medianeras, no regira en los casos de acuerdo expreso
entre los propietarios colindantes, requiriéndose que conste de forma fehaciente la voluntad de no
vallar las respectivas parcelas en el linde comun.

El cerramiento entre parcelas debera ser costeado entre los dos propietarios colindantes afectados,
por partes iguales, e igualmente costearan su conservacion.

A estos efectos, el Ayuntamiento podra fijar anualmente, previo dictamen competente, el
presupuesto medio que estime ajustado por m2. de vallado, en caso de que no fijara un modelo fijo
de cerca obligatorio.

Si la valla propuesta pruno de los colindantes, fuera de costo superior a dicho presupuesto medio,
el otro colindante afectado, solo estard obligado a abonar el 50% del coste del vallado, segun el
presupuesto medio fijado por el Ayuntamiento.

Articulo 23°.- Rasantes y acondicionamiento del terreno.
Queda prohibida la modificacion sustancial del perfil natural del terreno.

La superficie de parcela no ocupada por edificacion, se tratard como jardin, respetando en lo posible
el tipo de vegetacion existente en la zona.

Articulo 24°. ~ Construcciones auxiliares.

Se permitirdn construcciones auxiliares, tales como paelleros, garajes, etc., en las partes laterales y
traseras del edificio, cuidando que queden separadas de la fachada principal un minimo de 3 m.

Estas construcciones deberan guardar al maximo 1as condiciones de estética adecuadas al edificio
principal y tendran una altura maxima de 2,50 m.

Asi mismo, se permiten 1las instalaciones deportivas en el interior de 1as parcelas, tales como
piscinas, frontones y pistas de tenis.

Los retranqueos que observardn tanto las construcciones auxiliares como las instalaciones
deportivas seran los siguientes: 3 m. como minimo a los lindes de parcela y a la alineacién de calle.

En el caso de piscinas totalmente enterradas, el retranqueo a los lindes de parcela serd de 1,00 m.
como minimo.

Articulo 25.- Condiciones estéticas.

Se recomienda el empleo de materiales propios de la regién, para lograr una integracion del
conjunto y se permite cualquier tipo de criterio o tratamiento volumétrico, con tal de que sea
adecuado a la tradicién constructiva y climatolégica mediterranea.
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La situacién y disefio de elementos de servicios, como lavaderos, tendederos, etc., se hara de tal
forma que su interior no sea visible desde la via publica, resguardandolos de la vista desde el
exterior por medio de celosias u otros elementos.

Articulo 26.- Condiciones higiénicas y sanitarias.

Todas las viviendas cumpliran lo dispuesto en la legislacion vigente al respecto, por la que se
determina las condiciones higiénicas minimas que deben reunir las viviendas y demas disposiciones
vigentes que sean de aplicacion a este respecto.

Solo se autorizardn chimeneas de ventilacién para bafos y aseos.

La superficie de los huecos de iluminacién de todas las habitaciones de las viviendas, no sera
inferior a un décimo de la superficie de su planta.

La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta un tercio de la iluminacion.
Articulo 27°.- Usos permitidos.-

La zona comprendida en el &mbito del presente Plan, es de caracter eminentemente residencial por
lo que los usos permitidos, de conformidad con los globales determinados en las Normas
Subsidiarias principalmente el de vivienda, y ademas de éste, todos aquellos que sean compatibles
con el caracter residencial de la zona, y especialmente los destinados a equipamiento y servicios:

Vivienda: C1 Unifamiliar

C2 Multifamiliar o colectiva

Comercio: C2 En edificio exclusivo
Uso publico: C1, Administrativo; C2, Cultural;

C3, Religioso; C4, Benéfico-Sanitario;
C5, Hotelero; C6, Espectaculos;
C7, De relacion y C8 Deportivo.

Articulo 28°.- Condiciones de edificabilidad para las zonas de equipamiento docente, social y
comercial.

Se regiran por las condiciones de edificabilidad de la edificacion residencial.
Articulo 29°.- Condiciones de edificabilidad de la zona deportiva.

En el caso de implantarse zonas deportivas comunitarias de caracter privado, en las mismas se
permitira la instalacién de toda clase de elementos deportivos y demas edificaciones de servicios
relacionadas directamente con este uso deportivo, siempre que el volumen maximo ocupado por la
edificacion no supere los 0,2 m3/m2.

El resto de la parcela debera estar ocupado por instalaciones deportivas o zonas libres debidamente
urbanizadas u ornamentadas.
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Las edificaciones o instalaciones deberan guardar un retranqueo minimo de 3 m. a todos sus lindes,
y deberan cumplir las condiciones minimas de seguridad e higiene exigidas por las Normas
Generales vigentes.
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ANEXO-9. PLAN PARCIAL ALCASSAR | (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 11/05/2007, BOP n° 212 de 29/10/2007
D.1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.
D.1.1. (Art.1). OBJETO DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS Y AMBITO DE SU APLICACION.

El objeto de las presentes Normas Urbanisticas es la regulacion normativa de las determinaciones
de la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial.

Su ambito de aplicacién es el de la totalidad del Plan Parcial del sector Alcassar, excepto en los
casos de la regulacién de los usos pormenorizados que se refieren a ambitos excluyentes entre si.

No se ha tenido en cuenta el Reglamento de Zonas de Ordenacién, ya que al no ser obligatoria su
utilizacion se ha considerado mas conveniente mantener la unidad de conceptos urbanisticos que
dimanan de las Normas Subsidiarias de El Poble Nou de Benitatxell.

D.1.2. (Art.2). NORMAS DE CARACTER COMPLEMENTARIO O SUBSIDIARIO.

Son normas de caracter complementario o subsidiario de las presentes Normas Urbanisticas, las de
las Normas Subsidiarias de El Poble Nou de Benitatxell, asi como las Normas de Habitabilidad y
Diseflo (HD-91).

En todo lo no previsto expresamente en estas Normas Urbanisticas, seran de directa y plena
aplicacion las Ordenanzas de las citadas Normas Subsidiarias.

D.1.3. (Art.3). TERMINOLOGIA Y CONCEPTOS BASICOS.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes Normas Urbanisticas
corresponden a los definidos y utilizados en las Ordenanzas de las Normas Subsidiarias de El Poble
Nou de Benitatxell, y su sentido e interpretacién son, por tanto, coincidentes.

D.1.4. (Art4) VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN PARCIAL.

EL presente Plan Parcial tendra vigencia indefinida. Cualquier alteracion de las determinaciones del
presente Plan serd tramitada conforme a lo establecido en los articulas 54 y 55 de la LR.A.U.

No serd necesaria la modificacion del presente Plan Parcial para la adicion de nuevos viarios de
dominio privado complementarios de la red viaria basica del Plan Parcial y que puedan ser exigidos
por la ordenacion de la parcela que establezcan los proyectos de edificacién que, en su caso, se
redacten para la ordenacion y edificacion previstas en este Plan Parcial.

D.1.5. (Art.5). ORDEN DE PRELACION EN CASOS DE CONTRADICCION.

En caso de suscitarse contradiccion interna entre los documentos del Plan Parcial, prevalecera la
determinacion mas favorable para el interés publico. En el caso de que las alternativas fuesen
indiferentes al interés publico, prevaleceran las Ordenanzas sobre los Planos de ordenacion.
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D.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
D.2.1. (Art.6). CALIFICACION DEL SUELO.

En el &mbito del presente Plan Parcial existen las siguientes calificaciones de suelo, de acuerdo con
el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, las vigentes Normas Subsidiarias de El
Poble Nou de Benitatxell y las determinaciones del presente plan:

e Zonas verdes (PJL+SJL+SAL).

e Equipamiento deportivo-recreativo (SRD)

e Equipamiento infraestructura-servicio urbano (SID)

e Red viaria (PRV+SRV+SAV).

e Residencial, unifamiliar aislada (UA).

e Terciario comercial (TC).

e Servicio urbano-centro de transformacién (ID).
Todas estas calificaciones corresponden a las de idénticas denominaciones previstas en el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana. Las calificaciones de suelo de dominio

publico son objeto, a través del presente Plan Parcial, de una regulacion idéntica, siendo éstas las
que regulan las condiciones y modos de la edificacion autorizada en ellas.

La calificacion Servicio urbano-centro de transformacién admite exclusivamente el uso de
instalaciones de transformacién de energia eléctrica para el sector.

D.2.2 (Art.7). REGIMEN DE USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS.

El régimen de usos compatibles y prohibidos en los suelos dotacionales de dominio y uso publico
sera el correspondiente a las calificaciones equivalentes de las Normas Subsidiarias, siempre que no
se opongan a lo dispuesto en las leyes y reglamentos vigentes.

El régimen de usos correspondiente a la calificacién "unifamiliar aislada" sera el siguiente:

e Uso global o dominante: vivienda unifamiliar, definida como vivienda en parcela
independiente, en edificio aislado y con acceso independiente y exclusivo.

e Usos incompatibles o prohibidos: todos los demas.

El regimen de usos correspondiente a la calificacion "terciario comercial” sera el siguiente:

e Uso global o dominante: comercial en todos sus tipos, incluido grandes superficies, segun
se especifica en la correspondiente ley de la Generalitat Valenciana, definido como locales
destinados a prestar servicios personales de venta al por menor.

e Usos compatibles: todos los tipos de terciario como hotelero, hosteleria en sus diferentes
variantes, oficinas y despachos (incluidos servicios de banca), sanitarios, administrativos,
socio-cultural, recreativo, garajes y aparcamientos.

e Usos incompatibles o prohibidos: industrial en todas sus categoria
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D.2.3 (Art.8). REGIMEN DE PROPIEDAD DEL SUELO.

Son suelos de dominio y uso publicos los grafiados con tal caracter en el plano C.2 "Delimitacion de
la red de reservas de suelo dotacional publico" del presente Plan Parcial. El resto de terrenos tienen
el caracter de suelos de dominio y uso privados.

D.3. ZONA RESIDENCIAL, UNIFAMILIAR AISLADA (UA).

D.3.1. (Art.9). CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LA EDIFICACION.

1. Parcela minima:

Para ser edificables, las parcelas deberan tener una superficie mirnma de 700 m2. La fachada o
frente minimo de la parcela a via publica serd de 20 m. y debera poderse inscribir en la parcela un
circulo minimo de 15 m. de didmetro.

2. Alineaciones:

Se entiende por alineacién la linea que separa el suelo de los espacios publicos del suelo privado.
Son las grafiadas en los planos de ordenacion del Plan Parcial, que se expresan como alineaciones
exteriores de manzanas privadas

3. Edificabilidad:
El indice de edificabilidad neta medio por manzana de uso residencial es el resultado de dividir la
edificabilidad total asignada por el Plan Parcial a cada manzana por la superficie neta edificable de
dicha manzana. En nuestro caso:

e 0,6984 m2ttm2s. para la Unica parcela residencial incluida en la Unidad de Ejecuciéon n°® 1.

e 00,3458 m2t/m2s. para las parcelas residenciales incluidas en la Unidad de Ejecucién n® 2.

e 0,3458 m2tim2s. para las parcelas residenciales incluidas en la Unidad de Ejecucion n® 3.

Los espacios cubiertos pero abiertos perimetralmente por al menos dos de sus lados computaran al
50%.

4. Alturas:

El nUmero méaximo de plantas y la altura de cornisa se fija en:

e Numero maximo de plantas 2
e Altura maxima de cornisa 7,00 m
e Altura maxima total 9,00 m

Las alturas maximas se mediran en vertical en cualquier punto de la edificacion desde la rasante de
la acera.
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5. Separacion a linderos:

Las edificaciones de vivienda, mantendran una distancia minima de fachada a todos sus linderos de
5 metros.

6. Ocupacion maxima de parcela:

Seréa del 30%.

7. Dotacion de aparcamientos en parcelas privadas:

Una plaza de aparcamiento por vivienda, en el interior de la parcela.
8. otras construcciones.

Para este tipo de construcciones se seguirdn las Ordenanzas Complementarias a las Normas
Subsidiarias aprobadas el 29 de enero de 1987.

8.1.-VALLAS.

e En terrenos llanos: 1,00 metros de altura de muro macizo y 0,80 metros sobre muro con
celosia, seto o valla metélica, resultando méximo 1,80 sobre rasante del terreno de la
parcela que se valle.

e En terrenos con pendiente: se escalonard de forma que el punto mas alto de la valla no
sobrepase los 2,20 metros (1,40 m. muro macizo y 0,80 m. de celosia, seto o valla metalica),
siempre referido a la rasante del terreno de la parcela que se valla.

e La separacion de la valla con el camino sera de 3 metros a eje del camino cuando el ancho
sea menor o igual a 6 metros; si el ancho del camino es mayor, se situara a borde.

e Los muros interiores de la parcela para abancalar no tendran una altura mayor de 2,50
metros sobre la rasante del terreno que da pie a su arranque.

8.2.- PISCINAS.

La piscina totalmente enterrada o elevada hasta 1 m. sobre el terreno se retranquearad desde agua a
linde con la parcela de 1,50 m. y a linde con el camino desde su eje 6 m. para caminos de ancho
menor o igual a 6 m. Para caminos de mas de 6 m. de anchura se retranqueara 3 m. al borde del
camino.

Las piscinas podran elevarse sobre la rasante del terreno natural como maximo 3 m. La distancia de
retranqueo para ellas serd de3 m. a linde con la parcela 'y 6 m. a eje de camino de anchura menor o
igual a 6 m. Para caminos de mayor anchura se retranquearan 3m. a borde del camino.

Los retranqueos estaran referidos siempre al agua.

Las casetas de bomba depuradora se retranquearan a las mismas distancias que para piscinas
elevadas mas de 1 m.
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8.3.- PERGOLAS.

Con cubierta de cafizo sobre viguetas, sin cerramiento lateral, solo apoyos necesarios.

Se retranquearan del linde entre parcelas 1 m. y a linde con caminos 2 m. siempre que este tenga 6
m. o mas de anchura; si el camino es de menos anchura de 6 m. se retranqueara 5 m. a eje del

camino.

9. Sétano:

Se admiten en vertical de lo edificado en plantas superiores, entendiéndose por tal aquella que
tiene la cara superior del forjado que forma su techo a menos de 1,20 metros por encima de la
rasante natural del terreno

D.3.2. (Art.10). CONDICIONES ESTETICAS

a)

b)

Q

d)

e)

9)

En los espacios libres de parcela, los abancalamientos que hayan de realizarse tendrén que
respetar en lo posible los perfiles originales del terreno y los muros de contencion que se
construyan no deberan sobrepasar los 2,50 metros de altura.

Los espacios libres de parcela se trataran con jardinearla y arbolado a razén de un arbol por
cada 100 metros cuadrados de parcela como minimo. La superficie destinada a la
edificacion y usos deportivos que exijan pavimentado no podran exceder del 50% de la
superficie total de la parcela libre de edificacion.

Los cerramientos de parcela se situaran a linea de fachada, y sus alturas y materiales son los
indicados en el anterior punto 8. 1.

Cuando exista desnivel entre la parcela y la rasante de la acera, originado por el desmonte
del vial, se dispondra un muro de 50 cm de altura, situado en la zona interior del linde
frontal de la parcela, que evite la calda de rocas y tierras hacia el vial. Si se optase por
revestir el talud, se haré mediante muros de piedra que deberan cumplir las condiciones
indicadas en el anterior punto a).

No se permiten cuerpos volados sobre la alineacion de vial.

En caso de realizarse aparcamiento empotrado en el talud de borde de la parcela, la puerta
del mismo seréa retranqueada 2 m. como minimo con respecto a la alineacion oficial y 1 m.
respecto de los lindes a parcelas colindantes. Las puertas del aparcamiento no invadiran en
su apertura la alineacion oficial.

Cuando por necesidades de las instalaciones deportivas se precisen cerramientos de tela
metalica superiores a 2 m., éstos se retranquearan de lindes una distancia igual a su altura
en el punto mas alto medido sobre la rasante del terreno. La altura maxima sera de 4,5 m.
No se permitiran paramentos de obra para la formacién de frontones.
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D.4. ZONA TERCIARIA COMERCIAL (TC).
D.4.1.(Art.11). CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LA EDIFICACION.
1. Parcela minima:

Para ser edificables, las parcelas deberan tener una superficie minima de 700 m2. La fachada o
frente minimo de parcela a via publica serd de 25 m. y debera poderse inscribir en la parcela un
circulo minimo de 20 m. de didmetro.

2. Alineaciones:

Se entiende por alineacion la linea que separa el suelo de los espacios publicos del suelo privado.
Son las grafiadas en los planos de ordenacion del Plan Parcial, que se expresan como alineaciones
exteriores de manzanas privadas.

3. Edificabilidad:

El indice de edificabilidad neta por manzana de uso terciario es el resultado de dividir la
edificabilidad total asignada por el Plan Parcial a cada manzana por la superficie neta edificable de
dicha manzana. En nuestro caso:

El indice de edificabilidad neta medio por parcela de uso terciario es de:
e 04212 m2/m2s. para las parcelas terciarias incluidas en la Unidad de Ejecucion n° 1.

e Los espacios cubiertos pero abiertos perimetralmente por al menos dos de sus lados
computaran al 50%.

4. Alturas:

El nUmero maximo de plantas y la altura de cornisa se fija en

NUMero maximo de Plantas ... 2 (planta baja+ 1)
NUmero minimo de plantas ..........cenmreeinnreennnisnnnens 1 (planta baja)
Altura MAaxima d€ COMMISA ... sssssssssssseesseens 8,50 metros.
Altura maxima total . ... ... . o et e e e e e e e e . L LiDTEL

Aprovechamiento bajo cubierta: Si

Entreplantas o altillo: se permiten en el 30% de la ocupacion, retranqueadndose 3 metros de
fachada sin computar edificabilidad.

La medicion de alturas se realizard sobre el nivel del terreno natural de la parcela. Se considera
altura de cornisa la medida en vertical desde el terreno hasta el intradds o cara inferior del forjado o
cordédn inferior de la cercha que actla como elemento estructural de la cubierta.
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5. Separacion a linderos:

Las edificaciones mantendran una distancia minima de fachada a todos sus linderos (frontal y resto
de lindes) de 5 metros.

6. Ocupacion maxima de parcela:

La edificacidon podra ubicarse en cualquier parte de la parcela, excepto dentro de los retranqueos
obligatorios de 5 metros indicados.

El coeficiente de ocupacién méaxima de parcela sera del 50%.
7. Dotacion de aparcamientos en interior de parcelas privadas:

La dotacion de aparcamientos en el interior de las parcelas sera la establecida en el art. 13.1 del
Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana:

e Para usos comerciales o recreativos: 1 plaza por cada 25 m2. construidos.

e Para usos hoteleros: 1 plaza por cada 200 m2. construidos.

e Para usos hosteleros: 1 plaza por cada 50 m2. construidos.

e Para usos terciarios distintos a los anteriores: 1 plaza por cada 100 m2. construidos.
8. Sotanos:
Los sétanos no computaran a efectos de edificabilidad, siempre que no supongan un puesto de
trabajo permanente, ni una estancia permanente de personas, pudiéndose destinar a usos tales

como: almacén, instalaciones técnicas, vestuarios, aseos y aparcamiento.

El soétano se considerara asi cuando la cara inferior del forjado que forma su techo no sobrepase en
ningun punto 1,20 metros sobre el nivel del terreno natural circundante.

D.5. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.
D.5.1. (Art.12). ESTUDIOS DE DETALLE.

Este Plan Parcial admite explicitamente la posibilidad de promover Estudios de Detalle en todo el
ambito del mismo y en los supuestos descritos a continuacion.

Los Estudios de Detalle se formularan de acuerdo con lo preceptuado en el art. 26 de la LRA.U. y el
art. 100y 101 del RP.C.V.

D.5.1.1. AREAS Y SUPUESTOS OBJETO DE ESTUDIOS DE DETALLE.

Se admite la formulacién de Estudios de Detalle en las parcelas de uso residencial o de uso terciario,
en los siguientes supuestos:

e Cuando sea necesario dotar a la manzana objeto del Estudio de Detalle de un nuevo vial no
previsto en el Plan Parcial, o la modificacién de un vial previsto, sefialando las alineaciones y
rasantes del mismo, para poder acceder adecuadamente a todas la parcelas resultantes.
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e Cuando se pretenda modificar la ordenacion de volimenes definida por el Plan Parcial.

En principio, no es necesaria la formulacién de Estudios de Detalle en las manzanas de uso terciario-
comercial, siempre que la ordenacion de cada manzana se realice mediante un Proyecto unitario,
aunque sea desarrollado en varias fases, respetando los parametros edificatorios definidos en las
Normas Urbanisticas.

Sin perjuicio de lo anterior, los supuestos concretos en los que resulta posible la redaccion de
Estudios de Detalle en las manzanas de uso terciario-comercial, ademas de los indicados
anteriormente, son:

a) cuando se pretenda una parcelacion de la manzana de uso terciario.
b) cuando se pretenda modificar la ordenacién de volumenes definida por el Plan Parcial

El objeto del Estudio de Detalle sera la ordenacién de volimenes en el interior de la manzana, para
lo cual podra alterar los siguientes pardmetros urbanisticos:

1. modificar el porcentaje de ocupacidon de parcela de las distintas zonas, respetando el
porcentaje de ocupacion de parcela global.

2. reducir la separacién a lindes en los limites interiores entre zonas o parcelas dentro de la
propia manzana, respetando la separacion a los lindes exteriores de la manzana.

D.5.1.2. AMBITO MiNIMO.

El @mbito minimo del Estudio de Detalle serad la manzana o unidad urbana equivalente, entendiendo
por tal las parcelas urbanas, privadas y contiguas, rodeadas integramente de viario publico o
espacio libre publico.

D.5.1.3. USOS y EDIFICABILIDADES.

El uso de los ambitos afectados por el Estudio de Detalle, como se deduce de las areas en las que
esta previsto, es el uso residencial y el terciario-comercial. La edificabilidad méxima del Estudio de
Detalle es Ja que asigna el Plan Parcial a cada una de las manzanas que pudieran ser objeto de
estudio detallado. No se podran transferir edificabilidades entre manzanas, entendiendo por
manzana la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vial contiguas, conforme al art. 10 del
R.Z.O.U.

D.5.1.4. COMPOSICION DE VOLUMENES Y FORMA DE EDIFICACION.

Son los indicados en Jos anteriores puntos: D.3.1 (art. 9) y D.4.1 (art. 11).

D.5.2 (Art 13). PROYECTOS DE URBANIZACION.

D.5.2.1. UNIDADES DE EJECUCION.

El Plan Parcial, en cumplimiento del art. 33.4 de la LR.A.U. y del art. 117 del R.P.C.V., considera tres

Unidades de Ejecucion para todo el &mbito. Se admite explicitamente la posibilidad de subdivisién a
los efectos previstos por los art. 17.4y 33.8.B de la LRA.U.

124



NORMAS URBANISTICAS

D.5.2.2. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

La ejecucidn de las obras de urbanizacién previstas en el presente Plan Parcial se llevara a cabo a
través de la redaccion de los correspondientes Proyectos de Urbanizacion para cada Unidad.

Se emplearan los proyectos ordinarios de obras cuando la magnitud limitada de la actuacion vy el
tipo de viales a urbanizar privado, hagan innecesario un Proyecto de Urbanizacidon de caracter
complementario al que se presenta junto con el presente Plan Parcial.

D.5.2.3. GESTION URBANISTICA.

Los terrenos dotacionales de dominio y uso publico se obtendran a través de la reparcelacion de
cada Unidad de Ejecucion, a promover por el Agente Urbanizador, y los terrenos no urbanizables
que forman parte de las conexiones viarias previstas en el Plan se obtendran a través de la
expropiacion forzosa.

La gestidn urbanistica del Plan Parcial se realizard cumpliendo las siguientes reglas:

A. El coste total de la actuacion se distribuird en proporcion a la edificabilidad asignada a cada
parcela, cuyo indice de edificabilidad neto varia segin la Unidad en que se halla incluida.

B. La distribucion de costes entre los usos residenciales y terciarios se realizara en proporcién
a los m2- de suelo de parcela, considerando un valor equivalente por m2 de suelo de
parcela para ambos usos.
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FICHA DE PLANEAMIENTO

SECTOR "ALCASSAR" (BENITATCHELL)

FICHA DE PLANEAMIENTO

DESCRIPCION DEL SECTOR

SUELO URBANIZABLE

ZONA:
"ALCASSAR"

Zona de calificacion urbanistica:

Tipologia edificatoria:

"Turistico-residencial"

Bloque exento

SUPERFICIES DEL SECTOR:

Superficie del drea de reparto; 77.788 m2.

Superficie computable del sector: 58.709 m2s

Superficie total de red primaria:
6.617 m2s

Superficie de red primaria de
conexion del sector: 2. 781 m2s.
Superficie de red primaria incluida
en sector: 2.681 m2s.

Superficie de suelo no urbanizable
de proteccion viaria excluido del
sector: 2.480 m2s

PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD:

Edificabilidad total maxima:
EB = 14.677,256 m2t

indice edificabilidad bruta:
IEB = 0,25 m2t/m2s.

indice edificabilidad neta (IEN):

Indice edificabilidad bruta
residencial maximo(IER):
0,25 m2t/m2 s

Indice edificabilidad bruta terciaria
maximo (IET):
0,71 m2t/m2s (1)

Indice edificabilidad bruta industrial
(IEl):

Aprovechamiento tipo:
0,25 m2t/m2s.

Densidad maxima:
16 viv/ha.

N? maximo de viviendas:
93

Usos:

Uso dominante:
Residencial unitario

Usos compatibles:
Terciario comercial y los definidos
en las Ordenanzas
del Plan Parcial

Usos incompatibles:
Industrial

(1) Se podra destinar al uso terciario compatible el resto de edificabilidad bruta no consumida por el uso
residencial en la ordenacion resultante del Plan Parcial, es decir: IET = IEB - IER, con un porcentaje maximo
de edificabilidad terciaria del 40% de |a edificabilidad total (IET maxima = 0,11 m2t/m2s)
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FICHAS DE GESTION

UNIDAD DE EJECUCION N° 1 DEL SECTOR "ALCASSAR" (BENITATCHELL)
FICHA DE GESTION

GESTION

Actuacion integrada: Gestion

UE n°1 Indirecta 0,25 m2t/m2s

Aprov. Tipo del Area de Reparto (AT)

Elementos estructurales de conexion

Red viaria primaria (rotonda de CV-737). Incluye un vial La indicada en el Plan Parcial. Situada en la
principal de red primaria que computa como secundaria. parte oeste del sector. Plano C.3

Delimitacion de la Unidad:

CONDICIONES

Condiciones para la redelimitacion:

Niguna salvo las inherentes a la secuencia de desarrollo de
las obras de urbanziacion

Situacion respecto de la secuencia logica:

La Unidad de Ejecucion n® 1 se ejecutara en primer lugar

Condicioes de conexion:

Conexion viaria mediante rotonda con la carretera CV-737
(Benitachell-Moraira) y con la calle de "Pueblo Alcassar".

Puesta en funcionamiento de una EDAR en caso de gque no
pueda realizarse la conexidn a la red de alcantarillado general
para el tratamiento de las aquas en la EDAR municipal.

Condiciones de desarrollo:

Aprobacion del Programa de Actuacion Integrada (incluyendo
Homologacion, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion), y
ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a la
red viaria de conexion (rotondas).

Con caracter previo a la implantacion efectiva de los usos
previstos en este instrumento de planeamiento, debera
acreditarse la disponibilidad legal, por cualquiera de los
medios previstos en la legislacion vigente en materia de
aguas, de los recursos hidricos destinados al consumo
humano suficientes para abastecer las demandas generadas
por la actuacién, en las condiciones de calidad legalmente
establecidas.

La ejecucion de las actuaciones de naturaleza residencial
deberd supeditarse a que con caracter previo al desarrollo del
planeamiento propuesto, se de cumplimiento a las previsiones
del apartado n°® 6 de la Disposicion Transitoria Octava del
Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica,
aprobado por Decreto del Consell n® 67/2006 de 19 de mavo.

Area de Reparto:

Area de suelo urbanizable "Alcassar".
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UNIDAD DE EJECUCION N° 2 DEL SECTOR "ALCASSAR" (BENITATCHELL)
FICHA DE GESTION

GESTION

Actuacion integrada: Gestion

UEn®2 Indirecta 0,25 m2t/m2s

Aprov. Tipo del Area de Reparto (AT)

Elementos estructurales adscritos:

Ninguno.

Incluye un jardin de red primaria (PJL)

Delimitacion de la Unidad:

La indicada en el Plan Parcial.
Situada en la parte central del sector.
Plano C.3

CONDICIONES

Condiciones para la redelimitacion:

Niguna salvo las inherentes a la secuencia de desarrollo de
las obras de urbanziacién

Situacién respecto de la secuencia légica:

La Unidad de Ejecucion n® 2 se ejecutara después de
la n® 1 y antes de la n° 3, o simultaneamente con esta.

Condicioes de conexion:

Conexidn viaria con las calles de la Unidad de Ejecucion n® 1.

Conexion a la EDAR de la Unidad de Ejecucién n° 1, en caso
de que no pueda realizarse la conexion a la red de
alcantarillado general para el tratamiento de las aguas en la
EDAR municipal.

Condiciones de desatrrollo:

Aprobacion del Programa de Actuacion Integrada (incluyendo
Homologacién, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién), y
gjecucion de las obras de urbanizacién correspondientes a la
Unidad n® 1.

Con caracter previo a la implantacion efectiva de los usos
previstos en este instrumento de planeamiento, debera
acreditarse la disponibilidad legal, por cualquiera de los
medios previstos en la legislacion vigente en materia de
aguas, de los recursos hidricos destinados al consumo
humano suficientes para abastecer las demandas generadas
por la actuacion , en las condiciones de calidad legalmente
establecidas.

La ejecucion de las actuaciones de naturaleza residencial
debera supeditarse a que con caracter previo al desarrollo del
planeamiento propuesto, se de cumplimiento a las previsiones
del apartado n° 6 de la Disposicion Transitoria Octava del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica,
aprobado por Decreto del Consell n°® 67/2006 de 19 de mavo.

Area de Reparto:

Area de suelo urbanizable "Alcassar"”.
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UNIDAD DE EJECUCION N° 3 DEL SECTOR "ALCASSAR" (BENITATCHELL)
FICHA DE GESTION

GESTION

Actuacion integrada: Gestion

UEn°3 Indirecta 0,25 m2t/m2s

Aprov. Tipo del Area de Reparto (AT)

Elementos estructurales adscritos:

Ninguno.

No incluye ningun elemento de la red primaria

Delimitacion de la Unidad:

La indicada en el Plan Parcial.
Situada en la parte central del sector.
Plano C.3

CONDICIONES

Condiciones para la redelimitacion:

Niguna salvo las inherentes a la secuencia de desarrollo de
las obras de urbanziacion

Situacion respecto de la secuencia légica:

La Unidad de Ejecucion n° 3 se ejecutara después de
lan®1ylan®2 o simultdneamente con esta ultima.

Condicioes de conexion:

Conexion viaria con las calles de la Unidad de Ejecuciéon n® 2.

Conexion a la EDAR de la Unidad de Ejecucion n® 1, en caso
de que no pueda realizarse la conexion a la red de
alcantarillado general para el tratamiento de las aguas en la
EDAR municipal.

Condiciones de desarrollo:

Aprobacion del Programa de Actuacion Integrada (incluyendo
Homologacion, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion), y
ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a la
Unidad n® 1 y n® 2. en su caso.

Con caracter previo a la implantacién efectiva de los usos
previstos en este instrumento de planeamiento, debera
acreditarse la disponibilidad legal, por cualquiera de los
medios previstos en |a legislacion vigente en materia de
aguas, de los recursos hidricos destinados al consumo
humano suficientes para abastecer las demandas generadas
por la actuacién , en las condiciones de calidad legalmente
establecidas.

La ejecucion de las actuaciones de naturaleza residencial
debera supeditarse a que con caracter previo al desarrollo del
planeamiento propuesto, se de cumplimiento a las previsiones
del apartado n® € de la Disposicién Transitoria Octava del
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica,
aprobado por Decreto del Consell n® 67/2006 de 19 de mavo.

Area de Reparto:

Area de suelo urbanizable "Alcassar".
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ANEXO-10. PLAN PARCIAL PUEBLO ALCASSAR (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 31/05/1976, BOP n° 135 de 16/06/1976
Modlificado por la M.P. del Plan Parcial aprobada por la CTU el 26/02/1981, BOP n° 97 de 29/04/1981
ORDENANZAS

La definicion y caracteristicas de la Vivienda Aislada, introducidas en la modificacion del Plan Parcial
aprobada por la CTU el 26/02/1981, BOP n° 97 de 29/04/1981

0.1.- VIVIENDA AISLADA (AS) (Norma 2-3.1.f P.G.0.U.).- Se define como edificacion baja exenta en el
interior de la parcela, o adosada a un lindero, tipica para la vivienda unifamiliar (chalets) y tendra las
siguientes limitaciones:

- Altura maxima - 2 plantas

- Separaci6bn a los linderos de la parcela y a la alineacién de la calle, no menor que la altura,
con minimo de tres metros.

- En caso de adosarse a un lindero para formar tipos duplex, se exigird compromiso notarial
con el colindante que proceda de la misma forma..

0.2.- PARCELA MINIMA (N-2-3.3).- La superficie minima de las parcelas serd de 800 metros
cuadrados.e

0.3.- APROVECHAMIENTO (N-2-3.3) . La superficie a ocupar en planta no sera superior al 25% de la
superficie de la parcela.

0.4.- ALTURAS (N-2-3.4).- En toda la zona, las edificaciones a construir, tendrdn como maximo una
altura de dos plantas.

0.5.-VOLUMEN EDIFICABLE (N-2-3.5). 0,80 m3 de edificacion, por cada m2 de solar.
0.6.- ALTURA DE PISOS.

~ En plantas habitables - minimo - 2,50 ml. de luz libre.

- En plantas no habitables- minimo 2,30 ml de luz libre.

0.7.- COMPOSICION.- Se ha de tender a una arquitectura de caracter actual y mediterraneo, cuya
Unica manifestacion de caracter regional sea el propio de la localidad.

0.8.- USOS. (N-2-3.6).

- Vivienda.- Viviendas unifamiliares, clase 1?2, con acceso independiente y exclusivo para
cada vivienda desde el nivel del suelo de espacio libre exterior.

~ Industria.- Totalmente prohibido.

131



NORMAS URBANISTICAS

0.9 APARCAMIENTOS.- Es obligatorio que cada vivienda esté provista de su correspondiente plaza

1-1.

1-2.

1.-3.

1-4.

1-5.

1-6.

1-7.

1-8.

2-1

de aparcamiento en el interior de la parcela, a fin de liberalizar la calzada. Dicho
aparcamiento sera suficiente para dos vehiculos de dimensiones medias (4,05 x 1,62).

ZONA DE EDIFICACION EN FILA. (N-2-3-1-g).- Se define como edificacién baja para vivienda
unifamiliar, ocupando todo el frente entre medianeras, retranqueados respecto a la alineacién
de la via publica y del testero de la parcela. Tendra las siguientes limitaciones:

e Retranqueo minimo respecto a la alineacién de la via publica 3 metros.
e Retranqueo minimo, respecto del testero 7 metros.
e Longitud maxima de la edificacion agrupan do varias unidades 80 metros.

PARCELA MINIMA. (N-2-3-2).-La superficie de la parcela serd como minimo 1000 m2 y en
caso de agrupar cuatro o mas viviendas unifamiliares en fila sobre una parcela comun
indivisible la superficie de esta parcela comuin no serd inferior a la que resulte de computar
250 m2 por cada vivienda.

APROVECHAMIENTO. (N-2-3-3).- La superficie a ocupar en planta por la edificacion no sera
superior al 40% de la superficie de la parcela.

ALTURAS. (N-2-3-4).- En toda la zona, las edificaciones a construir, tendran como maximo
una altura de dos plantas.

VOLUMEN MAXIMO EDIFICABLE. (N-2-3-5).- 1,2 m3 de edificacién por cada m2 de superficie
del solar.

ALTURA DE LOS PISOS.

En plantas habitables 2,5 m de luz libre.
En plantas no habitables (garajes) 2,30 m de luz libre.

COMPOSICION. Se ha de tender a una arquitectura de caracter actual y mediterraneo, cuya
Unica manifestacion de caracter regional sea el propio de la localidad.

USOS. (N-2-3-6).

VIVIENDA. Viviendas unifamiliares, clase 12, con acceso independiente y exclusivo para cada
vivienda desde el nivel del suelo del espacio libre exterior.

INDUSTRIA. Totalmente prohibido.
ZONAS VERDES DE USO PUBLICO Y PRIVADO.

No podra dedicarse a otros usos que los especificos de recreo, culturales y de esparcimiento
de la poblacion.

Volumen edificable maximo en instalaciones para estos usos 0,3 m3/m2.

Aprovechamiento maximo 5% de su area.
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3-1  ZONA ADMINSTRATIVA, SANITARIA, CULTURAL Y COMERCIAL.

CARACTERISTICAS: Edificaciones aisladas, dedicadas a su uso especifico , sobre las parcela
sefialadas en el Plan de zonificacion.

3-2  APROVECHAMIENTO. 40% de las superficies totales de las parcelas, quedando el resto libre
para jardineria , accesos y aparcamientos.

3-3  VOLUMEN MAXIMO EDIFICABLE. 1,2 m3 de edificacién por cada m2 de solar.
3-4  ALTURA DE PISOS. Luz libre minima 2,6 m. Altura de la construccion 2 plantas.
3-5 ALINEACIONES. Retranqueo minimo respecto a la via publica y linderos 7 metros.

3-6  COMPOSICION. Se ha de tender a una arquitectura de caracter actual y mediterraneo propio
de la localidad.

3-7  USO DE LA EDIFICACION.

Como servicios complementarios de la Urbanizacion y de uso publico.

NORMAS URBANISTICAS ORDENANZAS GENERALES
Articulo 1. Vallado de solares.-

Se delimitaran los linderos de solares y parcelas con vallado de bloque de hormigén blanqueado a
la cal con una altura maxima de 80 cms.

Se podran crear asi mismo setos verdes u otros elementos en forma ajardinada libre con una altura
maxima de 2 m.

Articulo 2. Regularizacién de alturas.

Las alturas reguladoras maximas se encontraran en la vertical que pasa por el punto de fachada
desde el nivel de la rasante hasta la linea de interseccion con la de arranque de cubierta.

Quedando condicionado el volumen maximo edificable establecido (edificabilidad) para las distintas
zonas obtenido por la multiplicacion de los m2 de ocupacion en planta por los ml de dicha altura
determinada por la disposicion reguladora.

Articulo 3°. Condiciones de la vivienda minima

Toda vivienda unifamiliar se compondra como minimo de cocina-comedor, un dormitorio de dos
camas, un aseo compuesto de ducha, lavabo e inodoro y un lavadero.

Articulo 4. Dependencias.

Las habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna de ellas utilice como paso un
dormitorio, ni sirva a su vez de paso al retrete. Si el acceso a éste es por el comedor tendrd que
quedar separado de dichas piezas con un local con doble puerta.
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Articulo 5°. Aislamientos.

En todo el edificio destinado a viviendas, se asegurara el aislamiento de la humedad y térmico. Para
ello debera cumplir como minimo con las siguientes disposiciones.

1°.- Las paredes de fachada no podran tener un espesor inferior a 0,25 m y si su espesor no excede
del Indicado de veran ademas protegerse con un tabique de 5 cms. que deje una cdmara de aire de
0,04 m. como minimo, formando en conjunto un grueso minimo de 0,30 m. También se autorizaran
los cerramientos por bloques de hormigodn ligero de alternancia correspondiente a la pared de 0,30.

2°.- La camara de aire del techo o desvan tendra la luz que no podra ser inferior a 0,40 m. En las
cubiertas de tejados, los desvanes no podran ser habitables.

3~.-Los pavimentos en las plantas bajas o semisétanos deberdn quedar elevados, por lo menos a
0,30 m. del terreno natural por una camara de aire o por solera de hormigdn hidrofugado sobre
encachado de bolos.

Articulo 6°. Superficie, volumen e iluminacion de las viviendas.
Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacion directa al exterior.
Las distintas dependencias de una vivienda tendran el volumen y la superficie de ventilaciéon e

iluminacion minimos, con relacién a su extension en planta, (cuya cifra se considerard también como
minima), que a continuacién se expresa:

Dependencia Superficie Volumen en planta lluminaciény
baja y pisos ventilacion

Cocina 5,00 m2 12,50 m3 1,00 m2
Dormitorio T cama. 6,00 m2 15,00 m3 1,10 m2
Despacho

Dormitorio 2 camas 10,00 m2 25,00 m3 1,25 m2
Comedor, sala de estar 14,00 m2 35,00 m3 1,50 m2
Cocina comedor 16,00 m2 40,00 m3 1,75 m2
Cuarto de bafo 2,20 m2 6,25 m3 0,50 m2
Cuarto de aseo 2,20 m2 5,50 m3 0,50 m2
Retrete 1,10 m2 2,75 m3 0,25 m2
Lavadero 1,50 m2 3,75 m3 0,25 m2

La anchura minima de los pasillos sera de 1,00 m.

Los peldafios de las escaleras tendran, como minimo 0,27 de huella, sin contar el. vuelo sobre la
tabica 1,00 m. de longitud y un maximo de 0,18 m. de altura.

Articulo 7°. Otras condiciones.

Las restantes condiciones de distribucidén, de obtencién de servicios, etc, de las viviendas se
ajustaran a las condiciones higiénicas minimas de las viviendas (O.M. de 29 de febrero de 1944).
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Articulo 8°. Edificios publicos.

Los edificios de uso publico que por sus caracteristicas estan sujetos a una reglamentacion especial
(Centro Sanitario Asistencial y Administrativo) deberan cumplir con los requisitos propios de la
legislacion que los afecte en cada caso particular.

Articulo 9°. Tramitacion.

Para la ejecucién de toda clase de obras en este poligono, ya sean de nueva planta, adicién reforma
o ampliacidn, serd indispensable la previa Licencia Municipal sin cuyo requisito, no podra efectuarse,
debiéndose ajustarse todos los proyectos a las alineaciones y rasantes aprobadas, asi como cumplir
con las presentes ordenanzas.

Articulo 10°. Caracteristicas particulares del sector.

A).- En 1a construccién de vados en las aceras para el paso de vehiculos no se alterara 1a rasante
oficial en la linea marcada por la interseccion de lindes del solar con la acera.

B).- No se podran construir gallineros, cuadras, porquerizas, etc. ni cualquier clase de cobertizo
independiente de la casa vivienda que sirvan para alojar animales, repudiandose a la vez todo
aquello que pudiera constituir perjuicio para los propietarios colindantes y atentar contra la salud
publica.

C).- No podran emplearse como material de cubierta exterior las planchas de fibrocemento ni otro
material que no tuviera la suficiente nobleza siendo obligatorio el uso de la teja arabe y los
cerramientos de las edificaciones totalmente blanqueados.

Art1cul.o 11°. Disposicion.

Tanto la tramitacion, ejecucion y terminacion de las obras como para cualquier otra cuestion que
pudiera suscitarse, los propietarios, constructores y facultativos, deberdn atenerse a lo preceptuado
en las Normas Subsidiarias de Benitachell, el presente Plan Parcial, o en su caso por la Comision
Provincial de Urbanismo de Alicante.

Justificacion del cumplimiento de la Ley 19/1.975 de 2 de mayo de Reforma de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

De acuerdo con la Disposicién Transitoria segunda, el Plan Parcial se ajusta a lo dispuesto en el
articulo 10 y desarrolla las determinaciones que para las distintas calificaciones de Suelos establece
el Plan General de Ordenacién Urbana de Benitachell.

CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 10.1.

Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto el desarrollo mediante la Ordenacién
detallada de una parte de su ambito territorial, del Plan General. y, en su caso, de las Normas
Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento en el suelo clasificado como urbanizable
programado y de los Programas de Actuacion Urbanistica, en el suelo clasificado como urbanizable
no programado.

No podrén redactarse Planes Parcial.es sin Plan General previo o Normas Complementarias del
Planeamiento que, en ningln caso, podran modificar las determinaciones de aquellos.
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a) Asignacion de usos pormenorizados y delimitaciones de las zonas en que se divide el territorio
planeado por razén de aquellos y, en su caso, la divisién en poligonos o unidades de actuacion.

El poligono se divide en SEIS ZONAS:
- Edificacion en fila
- Zona Comercial
- Zona Cultural
- Zona Administrativa-Sanitaria Asistencial
- Zona Deportiva Privada
- Zona Verde de uso publico.

b) Seflalamiento de reservas de terrenos para parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas
y de recreo y expansion, en proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

La superficie destinada a dichas reservas serda como minimo de dieciocho metros cuadrados por
vivienda o por cada cien metros cuadrados de edificacion residencial si no se hubiese fijado
expresamente el nimero de viviendas, que se pudieran construir. Esta reserva no podra ser inferior
al diez por ciento de la total superficie ordenada, cualquiera que sea el uso a que se destinen los
terrenos y la edificacidn, y habrd' de establecerse con independencia de las superficies destinadas
en el Plan General a espacios libres o zonas verdes para parques urbanos publicos.

En el Plan se proyecta ZONA VERDE DE USO PUBLICO con una superficie de 23.162 m2 que
equivalen al 20 % de la superficie total del Poligono y corresponden 100 m2 de zona verde/vivienda.

¢) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales y docentes publicos y privados en la
proporcion minima de diez metros cuadrados por vivienda o por cada cien metros cuadrados de
edificacion residencial, si no se hubiera determinado expresamente el nimero de viviendas que se
pudieran construir, agrupados segin los mddulos necesarios para formar unidades escolares
completas.

Se proyectan 2.460 m2 de zona cultural lo que equivale a 10,64 m2 por vivienda.

d) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y demas servicios de
interés publico y social.

Se prevén 1.000 m2 de terreno para los fines que ordena el presente apartado.

e) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de Ordenacion, con sefialamiento de
alineaciones, rasantes y zonas de proteccién de toda la red viaria, y prevision de aparcamientos en
la proporcién minima de una plaza por cada cien metros cuadrados de edificacion.

Se dota a la urbanizacién de 243 aparcamientos dispuestos en bateria a partir de las vias principales,
lo que representa 1.051 plazas/100 m2 a construir.
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La red viaria se proyecta con anchos de 12 m en la via principal y de 8 m en secundarias, mas unas
aceras peatonales a ambos lados de las vias de 1,20 m de anchura protegiéndose de las zonas

edificables mediante muretes de 0,80 m de altura y setos.

f) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia

eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el Plan.

En los planos adjuntos, que forman parte del presente Plan Parcial, se indican esquematicamente las
distribuciones de Agua Potable, Energia rectora y Red de desaglies, asi como el detalle de sus redes.

g) Evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de

urbanizacion.

13.760 m2 Asfaltado de calles

9.552 m2 Pavimentacién aceras y pasos peatonales

1.510 ml  Distribucion red de agua potable desde red general municipal
con tuberia de fibrocemento de 15

1.310 ml  Red de alcantarillado con tubo de hormigén vibrado y estacién
depuradora de oxidacion total
Centro de transformacion y red distribucion de baja tensién
subterranea en cajas contadores centralizadas y alumbrado de
calles

Total

1.650.000,- Ptas
1.480.000,- Ptas
1.420.000,- Ptas

1.820.000,- Ptas

8.120.000,- Ptas

h) Plan de etapas para la creacion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de la edificacion.

Se realizarad en dos etapas tanto las obras de edificacion como las de urbanizacion, haciéndose estas

simultaneamente.

SISTEMA DE ACTUACION. De acuerdo con el Capitulo Ill, articulo 112 de la Ley del Suelo, para la
presente Urbanizacion se elige el sistema de COMPENSACION, no siendo necesario constituir la

Junta de Compensacion, al pertenecer todos los terrenos a un solo titular.
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ANEXO-11. PLAN PARCIAL GOLDEN VALLEY (*)
(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 26/02/1988, BOP n° 83 de 13/04/1988
Modlificado por la M.P. del P.P. Golden Valley aprobada por Resolucion de la Alcaldia n°® 2022-1442 de
fecha 25/11/2022. BOP n° 229 de 01/12/2022. La modificacion consiste en la eliminacién de una zona
de aparcamiento que se califica como residencial No afecta al texto normativo.
1. EDIFICACION AISLADA
Es la propia para viviendas unifamiliares tipo chalets.
e Las edificaciones no ocuparan mas del 30% de la superficie de la parcela.
e Superficie minima de parcela, 800 m2
e Numero de plantas maximo de la edificacion, 2 plantas (7 metros a cornisa)
e Altura libre de plantas, minimo, 2,50 m.
e Retranqueos a linderos = altura edificacion, minimo, 3,00 m.
e Retranqueos a calles = altura edificacién, minimo 3,00 m.
e Volumen maximo de la edificacion, 1,00 m3/m2 (0,33 m2/m2)
e No se permitirdn vuelos a menos de 3 metros de linderos y calles.
e Podran agruparse parcelas y desarrollar edificaciones pareadas (AP) con las limitaciones en
Ordenanzas propias de la edificacion aislada y siempre que hayan 1.000 m2 de parcela para

2 viviendas.

e En lo que respecta a la forma de medir la separacion a linderos, anchuras y volumenes se
seguiran los criterios que al efecto utilice el M.I. Ayuntamiento.

e Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
2. EDIFICACION AGRUPADA O EN FILA
Se define este tipo de construccidon como edificacion para viviendas unifamiliares ocupando todo el
frente entre medianera, retranqueadas respecto a la alineacion de la via publica y respecto al testero
de la parcela.

e las edificaciones no ocuparan mas del 35% de la superficie de la parcela.

e Parcela minima, 5.000 m2

e Numero de plantas maximo de la edificacion, 2 plantas

e Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.
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e Retranqueos a linderos = altura edificacion, minimo, 3,00 m.

e Retranqueo de la alineacién de la via publica = a la altura, con minimo de 5,00 m
e Edificabilidad, 0,33 m2/m2s (1,00 m3/mz2)

e Longitud maxima de la edificacion, agrupando varias unidades, 80 m.

e NuUmero minimo de viviendas agrupadas, 5 viviendas

e No se contabilizara a efectos de volumen las solanas y terrazas y escaleras descubiertas,
contandose al 50% los porches y terrazas cubiertas.

e Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
3. EDIFICACION PAREADA

Se define esta edificacion como aquella que agrupa 2 edificios y con separacién al resto de los
linderos.

Las ordenanzas seran las mismas que para las viviendas aisladas, salvo la superficie de la parcela que
sera de 1.000 m2 en cada caso y para 2 viviendas como maximo.

3. CULTURAL, DOCENTE Y DEPORTIVA.
En principio los 5.000 m2 de esta zona se destinaran a un Centro de E.G.B. de 8 unidades.

El volumen edificable sera de 1,20 m3/m2 y el resto de ordenanzas seran las mismas que rigen para
la edificacion aislada.

Tal como se especifica en el capitulo correspondiente al uso del suelo, podra solicitarse del M.I.
Ayuntamiento el cambio del Centro Docente por instalaciones de tipo Cultural o Deportivo.

4. ZONA COMERCIAL Y SOCIAL.

No podréa dedicarse a otros usos de los que su mismo nombre indica, teniendo un volumen méaximo
edificable de 1,20 m3/m2.

Para esta zona el resto de ordenanzas en cuanto a altura, separacién de linderos, etc, seran las
mismas que rigen para la edificacion aislada.

5. ZONA VERDE

Se prevé en esta zona la posible construccion de edificios anexos y propios de la misma con un
volumen méaximo de 0,20 m3/m2 y una ocupacién maxima no superior al 2% del total.

El resto de ordenanzas serdn las mismas que rigen para la zona de edificacion aislada.
6. DEPORTIVO PRIVADO

Se prevé esta zona para la posible construccion de las instalaciones deportivas y sociales de la
urbanizacion (Club Social, Piscina, Tenis, etc.).
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Volumen méaximo edificable sera de 0,50 m3/m2 y el resto de las ordenanzas seran las mismas que
rigen para la edificacién privada de tipo aislada.

NORMAS URBANISTICAS ORDENANZAS GENERALES
Articulo 1. Vallado de solares.-

Se delimitaran los linderos de solares y parcelas con vallado de bloque de hormigén blanqueado a
la cal con una altura maxima de 80 cms.

Se podran crear asi mismo setos verdes u otros elementos en forma ajardinada libre con una altura
maxima de 2 m.

Articulo 2. Regularizacién de alturas.

Las alturas reguladoras maximas se encontraran en la vertical que pasa por el punto de fachada
desde el nivel de la rasante hasta la linea de interseccion con la de arranque de cubierta.

En los casos en que no estén fijadas las rasantes oficiales la altura se medira con respecto a una cota
de referencia definida como media aritmética de los cuatro extremos libres de la edificacion.

Articulo 3°. Condiciones de la vivienda minima

Toda vivienda unifamiliar se compondra como minimo de cocina-comedor, un dormitorio de dos
camas, un aseo compuesto de ducha, lavabo e inodoro y un lavadero.

Articulo 4. Dependencias.

Las habitaciones seran independientes entre si de modo que ninguna de ellas utilice como paso un
dormitorio, ni sirva a su vez de paso al retrete. Si el acceso a éste es por el comedor tendra que
quedar separado de dichas piezas con un local con doble puerta.

Articulo 5°. Aislamientos.

En todo el edificio destinado a viviendas, se asegurara el aislamiento de la humedad y térmico. Para
ello debera cumplir como minimo con las siguientes disposiciones.

1°.- Las paredes de fachada no podran tener un espesor inferior a 0,25 m y si su espesor no excede
del. Indicado de veran ademas protegerse con un tabique de 5 cms. que deje una camara de aire de
0,04 m. como minimo, formando en conjunto un grueso minimo de 0,30 m.

2°.- La cdmara de aire del techo o desvan tendra la luz que no podra ser inferior a 0,40 m. En l.as
cubiertas de tejados, los desvanes no podran ser habitables.

3~.-Los pavimentos en las plantas bajas o semisdtanos deberan quedar elevados, por lo menos a
0,30 m. del terreno natural por una cdmara de aire o por solera de hormigdn hidrofugado sobre
encachado de bolos.
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Articulo 6°. Superficie, volumen e iluminacién de las viviendas.
Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacion directa al exterior.
Las distintas dependencias de una vivienda tendran el volumen y la superficie de ventilacién e

iluminacion minimos, con relacidn a su extension en planta, (cuya cifra se considerara también como
minima), que a continuacién se expresa:

Dependencia Superficie Volumen en planta lluminaciény
baja y pisos ventilacion

Cocina 5,00 m2 12,50 m3 1,00 m2
Dormitorio 1 cama. 6,00 m2 15,00 m3 1,10 m2
Despacho

Dormitorio 2 camas 10,00 m2 25,00 m3 1,25 m2
Comedor, sala de estar 14,00 m2 35,00 m3 1,50 m2
Cocina comedor 16,00 m2 40,00 m3 1,75 m2
Cuarto de bafo 2,20 m2 6,25 m3 0,50 m2
Cuarto de aseo 2,20 m2 5,50 m3 0,50 m2
Retrete 1,10 m2 2,75 m3 0,25 m2
Lavadero 1,50 m2 3,75 m3 0,25 m2

La anchura minima de los pasillos sera de 1,00 m.

Los peldafos de las escaleras tendran, como minimo 0,27 de huella, sin contar el. vuelo sobre la
tabica 1,00 m. de longitud y un maximo de 0,18 m. de altura.

Articulo 7°. Otras condiciones.

Las restantes condiciones de distribucidén, de obtencién de servicios, etc., de las viviendas se
ajustaran a las condiciones higiénicas minimas de las viviendas (O.M. de 29 de febrero de 1944).

Articulo 8°. Edificios.

Los edificios de uso publico que por sus caracteristicas estan sujetos a una reglamentacion especial
(Docente, Sanitario y Asistencial) deberan cumplir con los requisitos propios de la legislacion que los
afecte en cada caso particular.

Articulo 9°. Tramitacion.

Para la ejecucién de toda clase de obras en este poligono, ya sean de nueva planta, adicién reforma
o ampliacidn, serd indispensable la previa Licencia Municipal sin cuyo requisito, no podra efectuarse,
debiéndose ajustarse todos los proyectos a las alineaciones y rasantes aprobadas, asi como cumplir
con las presentes ordenanzas.

Articulo 10°. Caracteristicas particulares del sector.

A).- En 1a construccién de vados en las aceras para el paso de vehiculos no se alterard 1a rasante
oficial en la linea marcada por la interseccién de lindes del solar con la acera.
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B).- No se podran construir gallineros, cuadras, porquerizas, etc. ni cualquier clase de cobertizo
independiente de la casa vivienda que sirvan para alojar animales, repudiandose a la vez todo
aquello que pudiera constituir perjuicio para los propietarios colindantes y atentar contra la salud
publica.

C).- No podran emplearse como material de cubierta exterior las planchas de fibrocemento ni otro
material que no tuviera la suficiente nobleza siendo obligatorio el uso de la teja arabe y los
cerramientos de las edificaciones totalmente blanqueados.

Art1cul.o 11°. Disposicién.

Tanto la tramitacion, ejecucion y terminacion de las obras como para cualquier otra cuestion que
pudiera suscitarse, los propietarios, constructores y facultativos, deberdn atenerse a lo preceptuado
en las Normas Subsidiarias de Benitachell, el presente Plan Parcial, o en su caso por la Comision
Provincial de Urbanismo de Alicante.

Justificacion del cumplimiento de la Ley 19/1.975 de 2 de mayo de Reforma de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbano.

De acuerdo con la Disposicién Transitoria segunda, el Plan Parcial se ajusta a lo dispuesto en el
articulo 10 y desarrolla las determinaciones que para las distintas calificaciones de Suelos establecen
las Normas Subsidiarias.
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ANEXO-12. PLAN PARCIAL EL MADRONAL (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 25/03/1982, BOP n° 207 de 9/09/1982.

|. ZONA DE EDIFICACION EN FILA

Se prevé este tipo de edificacion en aquellas parcelas marcadas en el plano de zonificacion como
para edificacion agrupada.

Se define este tipo de construccidon como edificacion para viviendas unifamiliares ocupando todo el
frente entre medianera, retranqueadas respecto a la alineacion de la via publica y respecto al testero
de la parcela.
e Las edificaciones no ocuparan mas del 40% de la superficie de la parcela.
e La superficie de parcela computable para cada vivienda, minimo 250 m2
e Numero de plantas maximo de la edificacion, 2 plantas
e Altura libre de plantas, minimo 2,50 m.
e Retranqueo de la alineacién de la via publica, minimo 3,00 m.
e Retranqueo respecto al testero de la parcela, minimo: 7,00 m
e Volumen maximo de la edificacion
- Zonaa. 1,20 m3/m2
- Zonab. 1,50 m3/m2
e Longitud méxima de la edificacion, agrupando varias unidades, 80 m.
e Numero minimo de viviendas agrupadas, 5 viviendas
e Elvolumeny la altura se contaran a partir del plano horizontal que pase por el punto medio
de la rasante del terreno y en caso de dar a dos calles, por el plano intermedio que estas

definan. No se contabilizara a efectos de volumen las solanas, terrazas y porches y escaleras
descubiertas.

Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
2. ZONA DE EDIFICACION AISLADA

Se autoriza exclusivamente la construccion de edificaciones aisladas, con destino a viviendas
unifamiliares.

e las edificaciones no ocuparan mas del 25% de la superficie de la parcela.
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e Superficie minima de parcela, 800 m2

e Numero de plantas maximo de la edificacion, 2 plantas

e Altura libre de plantas, minimo, 2,50 m.

e Retranqueos a linderos = altura edificacion, minimo, 3,00 m.

e Retranqueos a calles = altura edificacién, minimo 3,00 m.

e Volumen maximo de la edificacién, 1,00 m3/m2

e No se permitiran vuelos a menos de 3 metros de linderos y calles.

e Enlo que respecta a la forma de medir la separacion a linderos - altura y volumen edificado
se seguiran las mismas normas que rigen para la zona anterior.

e Las condiciones estéticas seran las propias de la zona.
3. ZONA ADMINISTRATIVA'Y COMERCIAL.

No podra dedicarse a otros usos de los que su mismo nombre indica, teniendo un volumen
edificable maximo de 1,00 m3/m2.

Para esta zona el resto de ordenanzas en cuanto a altura, separacién de linderos, etc, seran las
mismas que rigen para las anteriores zonas, salvo en lo que respecta a la separacion con respecto a
la linea de influencia de carretera, que en este caso podra ser esta la misma linea de fachada.

4. ZONA CULTURAL.
Se prevé para esta zona un tipo de construccion, tal como su nombre indica propio para reuniones
de todo tipo, con un volumen maximo edificable de 1,00 m3/m2 y una ocupacion maxima del 20 %

de su area.

El resto de ordenanzas en cuanto a alturas, separacidn de linderos, etc., seran las mismas que rigen
para las anteriores zonas.

5 ZONA DEPORTIVO PRIVADA

Se prevé en esta zona la posible construccion de edificios anexos y propios de la misma con un
volumen méaximo edificable de 0,5 m3/m2 y una ocupacién méaxima del 6 % del total de su area.

El resto de ordenanzas seran las mismas que rigen para las anteriores zonas.
6. ZONAS VERDES DE USO PUBLICO

No podran dedicarse a otros usos que los especificos de recreo y esparcimiento de la poblacion. El.
volumen méaximo edificable sera de 0,20 m3/m2 y su superficie ocupable no superior al 2% del total.

El. resto de ordenanzas seran las mismas que rigen para las anteriores zonas.
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NORMAS URBANISTICAS ORDENANZAS GENERALES
Articulo 1. Vallado de solares.-

Se delimitaran los linderos de solares y parcelas con vallado de bloque de hormigdn blanqueado a
la cal con una altura maxima de 80 cms.

Se podran crear asi mismo setos verdes u otros elementos en forma ajardinada libre con una altura
maxima de 2 m.

Articulo 2. Regularizacién de alturas.

Las alturas reguladoras maximas se encontraran en la vertical que pasa por el punto de fachada
desde el nivel de la rasante hasta la linea de interseccion con la de arranque de cubiertas.

Quedando condicionado el volumen maximo edificable establecido (edificabilidad) para las distintas
zonas obtenido por la multiplicacion de los m2 de ocupacién en planto por los ml de dicha altura
determinada por la disposicion reguladora.

Articulo 3°. Condiciones de la vivienda minima

Toda vivienda unifamiliar se compondra como minimo de cocina-comedor, un dormitorio de dos
camas, un aseo compuesto de ducha, lavabo e inodoro y un lavadero.

Articulo 4. Dependencias.

Las habitaciones seran independientes entre si, de modo que ninguna de ellas utilice como paso un
dormitorio, ni sirva a su vez de paso al retrete. Si el acceso a este es por el comedor, tendrad que
quedar separado de dichas piezas con un local con doble puerta.

Articulo 5°. Aislamientos.

En todo el edificio destinado a viviendas, se asegurara el aislamiento de la humedad y térmico. Para
ello debera cumplir como minimo con las siguientes disposiciones.

1°.- Las paredes de fachada no podran tener un espesor inferior a 0,25 m y si su espesor no excede
del. Indicado de veran ademas protegerse con un tabique de 5 cms. que deje una camara de aire de
0,04 m. como minimo, formando en conjunto un grueso minimo de 0,30 m.

También se autorizardn los cerramientos por bloques de hormigdn ligero de alternancia
correspondiente a la pared de 0,30 m.

2°.- La camara de aire del techo o desvan tendra la luz que no podra ser inferior a 0,40 m. En l.as
cubiertas de tejados, los desvanes no podran ser habitables.

3~.-Los pavimentos en las plantas bajas o semisétanos deberdn quedar elevados, por lo menos a
0,30 m. del terreno natural por una camara de aire o por solera de hormigén hidrofugado sobre
encachado de bolos.
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Articulo 6°. Superficie, volumen e iluminacién de las viviendas.
Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacion directa al exterior.
Las distintas dependencias de una vivienda tendran el volumen y la superficie de ventilacién e

iluminacion minimos, con relacidn a su extension en planta, (cuya cifra se considerard también como
minima), que a continuacién se expresa:

Dependencia Superficie Volumen en planta lluminaciény
baja y pisos ventilacion

Cocina 5,00 m2 12,50 m3 1,00 m2
Dormitorio 1 cama. 6,00 m2 15,00 m3 1,10 m2
Despacho

Dormitorio 2 camas 10,00 m2 25,00 m3 1,25 m2
Comedor, sala de estar 14,00 m2 35,00 m3 1,50 m2
Cocina comedor 16,00 m2 40,00 m3 1,75 m2
Cuarto de bafo 2,20 m2 6,25 m3 0,50 m2
Cuarto de aseo 2,20 m2 5,50 m3 0,50 m2
Retrete 1,10 m2 2,75 m3 0,25 m2
Lavadero 1,50 m2 3,75 m3 0,25 m2

La anchura minima de los pasillos serd de 1,00 m. Los peldafios de las escaleras tendran, como
minimo 0,27 de huella, sin contar el. vuelo sobre la tabica 1,00 m. de longitud y un maximo de 0,18
m. de altura.

Articulo 7°. Otras condiciones.

Las restantes condiciones de distribucién, de obtencién de servicios, etc, de las viviendas se
ajustaran a las condiciones higiénicas minimas de las viviendas (O.M. de 29 de febrero de 1944).

Articulo 8°. Edificios publicos.

Los edificios de uso publico que por sus caracteristicas estan sujetos a una reglamentacién especial
(Centro Sanitario Asistencial y Administrativo) deberdn cumplir con los requisitos propios de la
legislacion que los afecte en cada caso particular.

Articulo 9°. Tramitacion.

Para la ejecucién de toda clase de obras en este poligono, ya sean de nueva planta, adicién reforma
o ampliacidn, serd indispensable la previa Licencia Municipal sin cuyo requisito, no podréa efectuarse,
debiéndose ajustarse todos los proyectos a las alineaciones y rasantes aprobadas, asi como cumplir
con las presentes ordenanzas.

Articulo 10°. Caracteristicas particulares del sector.

A).- En 1a construccién de vados en las aceras para el paso de vehiculos no se alterara 1a rasante
oficial en la linea marcada por la interseccién de lindes del solar con la acera.
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B).- No se podran construir gallineros, cuadras, porquerizas, etc. ni cualquier clase de cobertizo
independiente de la casa vivienda que sirvan para alojar animales, repudiandose a la vez todo
aquello que pudiera constituir perjuicio para los propietarios colindantes y atentar contra la salud
publica.

C).- No podran emplearse como material de cubierta exterior las planchas de fibrocemento ni otro
material que no tuviera la suficiente nobleza siendo obligatorio el uso de la teja arabe y los
cerramientos de las edificaciones totalmente blanqueados.

Art1cul.o 11°. Disposicién.

Tanto la tramitacion, ejecucion y terminacion de las obras como para cualquier otra cuestion que
pudiera suscitarse, los propietarios, constructores y facultativos, deberdn atenerse a lo preceptuado
en el Plan General. de Ordenacion Urbana de Benitachell, el presente Plan Parcial, o en su caso por

la Comisidn Provincial de Urbanismo de Alicante.

Justificacion del cumplimiento de la Ley 19/1975 de 2 de mayo de Reforma de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana.

De acuerdo con la Disposicién Transitoria segunda, el Plan Parcial se ajusta a lo dispuesto en el
articulo 10 y desarrolla las determinaciones que para las distintas calificaciones de Suelos establece
el Plan General. de Ordenacion Urbana de Benitachell.

CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 10.1.

Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto el desarrollo mediante la Ordenacién
detallada de una parte de su ambito territorial, del Plan General. y, en su caso, de las Normas
Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento en el suelo clasificado como urbanizable
programado y de los Programas de Actuacion Urbanistica, en el suelo clasificado como urbanizable
no programado.

No podran redactarse Planes Parcial.es sin Plan General previo o Normas Complementarias del
Planeamiento que, en ningln caso, podran modificar las determinaciones de aquellos.

a) Asignacion de usos pormenorizados y delimitaciones de las zonas en que se divide el territorio
planeado por razén de aquellos y, en su caso, la division en poligonos o unidades de actuacion.

El poligono se divide en SEIS ZONAS:
- Edificacion en fila
- Edificacion aislada.
- Zona Administrativa - Comercial
- Zona Cultural
- Zona deportiva privada

- Zona verde de uso publico.
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b) Sefalamiento de reservas de terrenos para parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas
y de recreo y expansion, en proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

La superficie destinada a dichas reservas serda como minimo de dieciocho metros cuadrados por
vivienda o por cada cien metros cuadrados de edificacion residencial si no se hubiese fijado
expresamente el nimero de viviendas, que se pudieran construir. Esta reserva no podra ser inferior
al diez por ciento de la total superficie ordenada, cualquiera que sea el uso a que se destinen los
terrenos y la edificacidn, y habrd' de establecerse con independencia de las superficies destinadas
en el Plan General a espacios libres o zonas verdes para parques urbanos publicos.

En el Plan se proyecta ZONA VERDE DE USO PUBLICO con una superficie de 35433 m2 que
equivalen al 23,0347 % de la superficie total del Poligono y corresponden 207 m2 de zona
verde/vivienda.

¢) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales y docentes publicos y privados en la
proporcion minima de diez metros cuadrados por vivienda o por cada cien metros cuadrados de
edificacion residencial, si no se hubiera determinado expresamente el nUmero de viviendas que se
pudieran construir, agrupados segun los mddulos necesarios para formar unidades escolares
completas.

Se proyectan 2.974 m2 de zona cultural lo que equivale a 17,30 m2 por vivienda.

d) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de Ordenacion, con sefialamiento de
alineaciones, rasantes y zonas de proteccién de toda la red viaria, y prevision de aparcamientos en
la proporcién minima de una plaza por cada cien metros cuadrados de edificacion.

e) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el Plan.

En los planos adjuntos, que forman parte del presente Plan Parcial, se indican esquematicamente las
distribuciones de Agua Potable, Energia rectora y Red de desagles, asi como el detalle de sus redes.
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ANEXO-13. PLAN PARCIAL VALLE DEL PORTET (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 21/03/1988, BOP n° 95 de 28/04/1988
TITULO I. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
Articulo 1°- Ambito de aplicacion.-

Se regiran obligatoriamente por las presentes Ordenanzas, todas las actuaciones que en materia
urbanistica se realicen en los terrenos comprendidos en este Plan Parcial, segiin quedan delimitados
en los planos que lo componen.

Articulo 2°.- Vigencia.-

El presente Plan Parcial, regira y sera obligatorio, desde el siguiente dia a la publicacién de su
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia. y tendra vigencia indefinida.

Articulo 3°.- Normas complementarias.-

Para lo no regulado en las presentes Ordenanzas se estara a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias
de Benitachell al cual desarrolla este Plan Parcial, en lo que sea de aplicacion.

Articulo 4°.- Terminologia.-
A los efectos de las presentes Ordenanzas se entiende por:

e) Parcela: Cada una de las porciones susceptibles de edificacion en que se divide la zona
residencial o de equipamiento de la Urbanizacion.

f) Planta de semisétano: Se entiende por semisotano la planta que tiene al menos un 25% de
su altura por debajo de la rasante oficial.

Planta de sétano: Por sétano se entiende, la planta sin ventilacion directa en plano vertical
con el exterior. y con al menos un 75% de su altura por debajo de la rasante oficial de la
calle a que dé frente.

e) Altura de cornisa: Es la distancia en metros medida en vertical desde el nivel del terreno
natural en contacto con la edificacién a la cara inferior del dltimo forjado.

f)  Voladizos: Cualquier parte de la edificacién que sobresalga del paramento de fachada, y no
esté apoyado sobre ningun elemento estructural (pilar. columna etc.), cualquiera que sea su
forma y superficie.

g) Superficie edificable a efectos de ocupacion de parcela: La encerrada por el perimetro
exterior de la edificacion. No se computaran las terrazas no cubiertas ni las cubiertas
abiertas por dos o tres de sus lados o en el 50% de su perimetro. En las terrazas cubiertas
abiertas por uno solo de sus lados o en menos del 50% de su perimetro, se computara
Unicamente el 50% de su superficie.

h) Volumen edificado: El que resulte de multiplicar la superficie edificada en cada una de - las
plantas por la altura en cada una de ellas, medida desde la cara superior del forjado pisable,
hasta la cara superior del forjado de techo.
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No se computaran las plantas diafanas ni los sétanos.
De los semisdtanos se computara el volumen que sobrepase el nivel del terreno natural.

i) Alineacién de calle. (linea oficial de calle).- La que resulta de la determinacion de las
alineaciones correspondientes a la red viaria, sefialando el limite entre los espacios publicos
destinados a calles, vias, plazas, etc., y las parcelas.

j)  Linea de edificacién. La que sefiala el limite a partir del cual podran o deberan levantarse las
edificaciones una vez observados los retranqueos exigidos.

K) Tipos de edificacion. Definicién:

a) Ed1ficacion aislada (AS): Se define como edificacion baja, en parcela independiente y
con separacion a todos los linderos.

b) Edificacién agrupada (AG): Se define como la edificacion adosada a otras
edificaciones para formar conjunto segun plantas lineales o malladas. Se puede situar
sobre parcelas de dominio independiente o comun.

c) Edificacion pareada (AP): Se define como la agrupacion de dos edificios con
separacion al resto de los linderos.

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 5°.- Calificacién del suelo.-
El suelo comprendido en este Plan Parcial, se califica segun su destino, de la forma siguiente:
a) Viales; De trafico rodado y peatonales
b) Aparcamientos.
c) Espacios libres de dominio y uso publico:
- Zonas verdes
- Areas de juego para nifios
d) Zonas deportivas.
e) Zonas de equipamiento comunitario:
- Equipamiento social
- Equipamiento comercial
- Equipamiento docente
f) Parcelas de edificacién privada residencial.
Articulo 6°- Estudios de Detalle.-

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14, de la vigente Ley del Suelo, y articulos 65 y 66
del Reglamento de Planeamiento, se aprobaran cuantos estudios de detalle resulten necesarios para
completar o interpretar la ordenacion del presente Plan Parcial.
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Articulo 7°.- Parcelaciones.-

Las superficies comprendidas en este Plan Parcial, quedan sometidas a parcelacion. Al parcelar no
podran quedar porciones residuales inferiores a la parcela m1nima.

La parcela minima edificable se fija en 700 m2 para la edificacidn del tipo AS, 1.000 m2 para el tipo
APy 5.000 m2 para e1 tipo AG.

Podran unirse dos o mas parcelas para formar una sola, o bien efectuar segregaciones, siempre y
cuando las parcelas resultantes cumplan las condiciones de parcela minima.

Articulo 8°.- Proyectos de Urbanizacion.-

La ejecucion del presente Plan requiere el desarrollo mediante proyectos de Urbanizacién de los
distintos servicios urbanos previstos.

TITULO IIl. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS VIAS
PUBLICAS.-

Articulo 9°.- Inicio de obras.

No podra comenzarse ninguna obra, sin estar en posesién el interesado o interesados, de la
correspondiente licencia municipal.

Articulo 10°.- Derribos. Necesidad de licencia, vertido de escombros.-
Es preceptiva la licencia municipal para proceder al derribo de edificaciones.

Los escombros no se depositaran en la via publica sino que deberan llevarse directamente al
vertedero.

Articulo 11°.- Deposito de materiales.

Queda prohibido depositar en las vias publicas sin autorizacion expresa del Ayuntamiento,
materiales de construccion.

Articulo 12°.- Zanjas y calicatas.

No podran realizarse apertura de zanjas ni calicatas en la via publica, sin previa autorizacién
municipal, y previo pago de los derechos que estén establecidos.

Ademas se depositard una fianza en las Oficinas de Intervencién, para responder del importe de las
obras de reparacidon que sean necesarias.

En caso de necesidades perentorias, podran realizarse aquellas obras urgentes que no admitan
dilacién poniéndolo simplemente en conocimiento de la Alcaldia, pero serd igualmente obligatorio
el pago de los derechos y la constitucion de la fianza para gastos de reparacion si hubiere lugar.

Articulo 13°.- Sefalizacién de precaucién en las obras cuando se invada la via publica.

Los materiales que se emplean en las obras que circunstancialmente queden depositados en la via
publica, se situaran de tal forma, que no impidan el transito por la misma y requerirdn de noche la
instalacién de alumbrado rojo suficiente y adecuado que denote peligro, en prevencion de
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accidentes, y en caso de no tomar las medidas pertinentes el propietario de las obras y el contratista
de las mismas sera responsable de los dafios que se ocasione.

Igual precaucion se tomard en el caso de que estuviesen abiertas zanjas o calicatas, debiendo
delimitar con cuerdas o valla el recinto, colocando ademas carteles y sefales de prevencion
adecuados.

Articulo 14°.- Retirada de materiales.

Todos los materiales circunstancialmente depositados en la calle, y no obstante el pago de la tasa
de ocupacién de via publica, deberan ser retirados y dejar la calle expedita, siempre que la Alcaldia
lo requiera y asi lo ordene.

Articulo 15°.- Gruas.

Las vallas, andamios y grdas, y en general cualquier otro elemento auxiliar de construccion o
maquinaria, necesitaran de la correspondiente licencia salvo en el caso de que vaya explicitamente
incluida en la correspondiente licencia de obras.

Articulo 16°.- Rejas y puertas: Apertura hacia el exterior:
Se prohibe que las puertas de acceso a las parcelas, abran hacia el exterior ocupando via publica.
Articulo 17°.- Desagues.-

Las aguas negras, y las sobrantes de riego o recogidas de lluvia se evacuaran por medio de tuberias
impermeables a la acometida del alcantarillado general.

Las aguas procedentes de piscinas, desaguaran a la red de alcantarillado, quedando prohibido su
vertido al terreno o a fisuras o a grietas existentes en éste, salvo su utilizacién para riego siempre
que se garantice y asegure mediante los muros de contencion adecuados que no invadiran los
terrenos colindantes a la parcela.

CAPITULO Il.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.-
Articulo 18°.- Alineaciones oficiales.

Quedan grafiadas en los planos las alineaciones oficiales que determinan la delimitacién entre las
parcelas y la via publica.

Desde estas alineaciones oficiales sefialadas se contaran los retranqueos establecidos en cada caso,
segun el tipo de edificacion de que se trate.

Articulo 19°.- Tipos de edificacién.

El tipo de edificacion residencial permitido en el ambito del presente Plan, es el de vivienda
unifamiliar aislada, pareada y agrupada, segun se definen en el Articulo 4°, punto k, de estas
Ordenanzas.

Articulo 20°.- NUmero de viviendas por parcela.

El nimero méximo de viviendas por parcela, estard en funcion del tipo de edificacion permitida en
ellas. En el caso de edificacién aislada {AS) se permite una vivienda por parcela minima. Cuando sea
edificacion pareada (AP) se permiten dos viviendas por parcela minima. En el caso de edificacién
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agrupada cuando se sitlen sobre parcelas de dominio independiente, se permite una vivienda por
parcela minima (250 m2). Si se sitlan sobre parcela de dominio comun, las viviendas se constituiran
en régimen de propiedad horizontal, considerandose el solar o parcela como un elemento comun
de dichas viviendas, del que tendran cada una de ellas asignada una parte proporcional.

Articulo 21°.- Condiciones de edificabilidad para la edificacion de viviendas.
a) Edificacion unifamiliar aislada
- Parcela minima: La parcela minima establecida es de 700m2
- Ocupacion maxima de parcela: 30%.
- Altura maxima: La edificacion tendra un maximo de 2 plantas
- Indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2

- Retranqueos: La separacién a los linderos de parcela y a la alineacion de la calle sera
no menor que la altura, con un minimo de 3 m. En caso de adosarse a un lindero,
para formar tipos duplex se exigird compromiso notarial con el colindante que
proceda de la misma forma.

b) Edificacion agrupada
- Parcela minima: 5.000 m2 (250 m2 por vivienda)
- Ocupacion maxima de parcela: 35%
- Altura méaxima: La edificacién tendra un maximo de 2 plantas
- Indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2

- Retranqueos: La separacion a los linderos de parcela y a la alineacion de la calle no
menor que la altura, con minimos de 3 y 5 m. respectivamente.

- Otras condiciones: Longitud maxima de la edificacion, agrupando varias unidades:
80 m.

¢) Edificacion pareada
- Parcela minima: 1.000 m2
- Ocupacion maxima de parcela: 30%
- Altura maxima: La edificacion tendra un maximo de 2 plantas.
- indice neto de edificabilidad: 0,25 m2/m2
- Retranqueos: Los mismos que el tipo AS
Articulo 22°.- Valladlo
Sera obligatorio el vallado de las parcelas.

El vallado tendra una altura maxima de dos metros, debiendo cumplir las siguientes caracteristicas:
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a) Basamento macizo de fabrica de 1 m de altura.

b) Seto o cualquier otro elemento vegetal de la clase que fuere, hasta alcanzar con el
basamento una altura méxima de 2 m.

¢) Puertas practicables diafanas de acceso con un minimo de 1,00 m. de altura y maximo de
2,00 m.

La obligacion del vallado en los lindes de medianeras, no regira en los casos de acuerdo expreso
entre los propietarios colindantes, requiriéndose que conste de forma fehaciente la voluntad de no
vallar las respectivas parcelas en el linde comun.

El cerramiento entre parcelas debera ser costeado entre los dos propietarios colindantes afectados,
por partes iguales, e igualmente costearan su conservacion.

A estos efectos, el Ayuntamiento podrd fijar anualmente, previo dictamen competente, el
presupuesto medio que estime ajustado por m2. de vallado, en caso de que no fijara un modelo fijo
de cerca obligatorio. Si la valla propuesta por uno de los colindantes, fuera de costo superior a
dicho presupuesto medio, el otro colindante afectado, solo estard obligado a abonar el 50% del
coste del vallado, segun el presupuesto medio fijado por el Ayuntamiento.

Articulo 23°.- Rasantes y acondicionamiento del terreno.
Queda prohibida la modificacion sustancial del perfil natural del terreno.

La superficie de parcela no ocupada por edificacion, se tratard como jardin, respetando en lo posible
el tipo de vegetacion existente en la zona.

Articulo 24°. ~ Construcciones auxiliares.

Se permitiran construcciones auxiliares, tales como paelleros, garajes, etc., en las partes laterales y
traseras del edificio, cuidando que queden separadas de la fachada principal un minimo de 3 m.

Estas construcciones deberan guardar al maximo 1as condiciones de estética adecuadas al edificio
principal y tendrén una altura maxima de 2,50 m.

Asi mismo, se permiten 1as instalaciones deportivas en el interior de las parcelas, tales como
piscinas, frontones y pistas de tenis.

Los retranqueos que observardn tanto las construcciones auxiliares como las instalaciones
deportivas seran los siguientes: 3 m. como minimo a los lindes de parcela y a la alineacién de calle.

En el caso de piscinas totalmente enterradas, el retranqueo a los lindes de parcela sera de 1,00 m.
como minimo.

Articulo 25.- Condiciones estéticas.

Se recomienda el empleo de materiales propios de la regién, para lograr una integraciéon del
conjunto y se permite cualquier tipo de criterio o tratamiento volumétrico, con tal de que sea
adecuado a la tradicidn constructiva y climatolégica mediterranea.

La situacién y disefio de elementos de servicios, como lavaderos, tendederos, etc., se harad de tal
forma que su interior no sea visible desde la via publica, resguardandolos de la vista desde el
exterior por medio de celosias u otros elementos.
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Articulo 26.- Condiciones higiénicas y sanitarias.

Todas las viviendas cumpliran lo dispuesto en la legislacion vigente al respecto, por la que se
determina las condiciones higiénicas minimas que deben reunir las viviendas y demas disposiciones
vigentes que sean de aplicacion a este respecto.

Solo se autorizardn chimeneas de ventilacién para bafos y aseos.

La superficie de los huecos de iluminacién de todas las habitaciones de las viviendas, no sera
inferior a un décimo de la superficie de su planta.

La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta un tercio de la iluminacion.
Articulo 27°.- Usos permitidos.-

La zona comprendida en el &mbito del presente Plan, es de caracter eminentemente residencial por
lo que los usos permitidos, de conformidad con los globales determinados en las Normas
Subsidiarias principalmente el de vivienda, y ademas de éste, todos aquellos que sean compatibles
con el caracter residencial de la zona, y especialmente los destinados a equipamiento y servicios:

Vivienda: C1 Unifamiliar

C2 Multifamiliar o colectiva

Comercio: C2 En edificio exclusivo
Uso publico: C1, Administrativo; C2, Cultural;

C3, Religioso; C4, Benéfico-Sanitario;
C5, Hotelero; C6, Espectaculos;
C7, De relacion y C8 Deportivo.

Articulo 28°.- Condiciones de edificabilidad para las zonas de equipamiento docente, social y
comercial.

Se regiran por las condiciones de edificabilidad de la edificacion residencial.
Articulo 29°.- Condiciones de edificabilidad de la zona deportiva.

En el caso de implantarse zonas deportivas comunitarias de caracter privado, en las mismas se
permitira la instalacién de toda clase de elementos deportivos y demas edificaciones de servicios
relacionadas directamente con este uso deportivo, siempre que el volumen maximo ocupado por la
edificacion no supere los 0,2 m3/m2.

El resto de la parcela debera estar ocupado por instalaciones deportivas o zonas libres debidamente
urbanizadas u ornamentadas.

Las edificaciones o instalaciones deberan guardar un retranqueo minimo de 3 m. a todos sus lindes,
y deberan cumplir las condiciones minimas de seguridad e higiene exigidas por las Normas
Generales vigentes.
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ANEXO-14. PLAN PARCIAL CUMBRES DEL SoL (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 6/02/1975, BOP n° 46 de 25/02/1975

Modlificado por “Declaracion para una adecuada proteccion del Puig de la Llorenga, en el T.M. de
Benitachell” de la COPUT, de 30 de diciembre de 1987.

Modlificado por M.P. n° 1 de las NN. SS. en el PP. Cumbres del Sol, aprobada por Resolucién del
Conseller de la COPUT de 13/06/1988.

Modlificado por M.P. del PP. Cumbres del Sol. Aprobada por la CTU el 27/09/1989, BOP 250 de
31/10/1989.

Modificado por M.P. del PP. Cumbres del Sol Aprobada por la CTU el 14/12/1990: BOP de
19/01/1991.

Modlificado por M.P. del PP. Cumbres del Sol. Aprobada por la CTU el 10/02/1995: BOP n° 64 de
17/03/1995.

Modlificado por M.P. del PP. Cumbres del Sol. Aprobada por la CTU el 11/11/2003: DOGV n° 4730 de
13/04/2004.

Modificado por M.P. del PP. Cumbres del Sol. Aprobada por el D.G. de Planificacion y Ordenacion
territorial el 07/10/2005: DOGV n° 5207 de 27/02/2006.

Modlificado por el PRI Iris-Begonias. Aprobada por el Ayto. de El Poble Nou de Benitatxell el
01/02/2018..

I1l.- ORDENANZAS

3.1.- NORMAS GENERALES

3.1.1.- EXPOSICION

A.- De acuerdo con la Ley del Suelo de 15-5-56, en su articulo 10 d, se redactan estas Ordenanzas
como documento integrante, del Plan Parcial de Ordenacién Urbana, de la Urbanizaciéon "Cumbre
del Sol" de BENITACHELL (Alicante), con objeto de garantizar la ejecucidn correcta de la actuaciéon
urbanistica y salvaguardar los derechos de los propietarios en particular y los generales de la regién.

B.- Para reglamentar el uso de los terrenos, el volumen y destino de las construcciones y para
regular el uso y derecho sobre dichos terrenos.

C. - Estas ordenanzas reguladoras configuran y determinan la propiedad o dominio de las parcelas
comprendidas en esta Urbanizacion, edificios que sobre ella se alcen y viales e instalaciones para sus
servicios. En virtud vincularan y seran obligatorias para todos los propietarios de las parcelas en que
se divida, asi como a sus respectivos sucesores o adquirentes, a titulo universal o particular, Inter
vivos o "mortis causa", oneroso o lucrativo, tanto en cuanto al dominio como en cuanto a los
restantes Derechos Reales de cualquier tipo que se configuren. A tales efectos estas ordenanzas se
transcribiran o protocolizaran en la Escritura de division de parcelas de las fincas sobre las que se
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realiza la Urbanizacion, para que su texto se consigne integro en las primeras inscripciones y se
practiquen en el Registro de la Propiedad de cada una de las parcelas resultantes de la divisidon y
con caracter de fincas independientes. Igualmente en todos los casos de transmision o gravamen
que posteriormente se efectlen respecto de las expresadas parcelas o sus edificaciones resultantes,
deberdn consignar los interesados en los titulos que se formalicen su conocimiento de estas
Ordenanzas y su sometimiento a las mismas.

3.1.2.- TERRENOS COMPRENDIDOS EN ESTAS ORDENANZAS

A.- Son de aplicacion estas Ordenanzas a los terrenos que quedan definidos en los documentos
de este Plan Parcial.

B.- La finca estd situada entre las alturas que culminan en el monte Puig Llorenca y sus
continuaciones, y el mar y quedan sus limites claramente definidos en los Planos
correspondientes.

3.1.3.- DOCUMENTO DEL PLAN PARCIAL
El Plan Parcial, esta compuesto por:
[.- Memoria
[l.- Planos:
2.1.-Plano de situacion
2.2.- Esquema de transformacién
2.2.1. Esquema Plan General
2.2.2. Plano topogréfico
2.2.3. Division por sectores y U.T.
2.3.- Planos de informacion
2.3.1. Estado actual topogréfico
2.3.2. Estado actual y de la Propiedad
2.4. Planos de proyecto
2.4.1. Trazado Ordenador
2.4.2. Estructura y zonificacion
2.4.3. Parcelacién propuesta
2.5. Planos y Esquemas de los Servicios
2.5.1. Red de agua potable
2.5.2. Red de saneamiento

2.5.3. Red de Energia eléctrica
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2.6. Plan de Etapas

2.7. Viales
2.7.1. Perfiles transversales
2.7.2. Perfiles longitudinales

2.7.3. Red de viales

3.1.4. REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONSERVACION:

A)

B)

0

La mayor parte de los terrenos comprendidos en el Plan son propiedad de V.AP.F., SA,
que también es la promotora de la Urbanizacion.

Otros terrenos son propiedad del Ayuntamiento de Javea, vy otros, finalmente, de
propietarios particulares.

Los servicios urbanisticos de infraestructura y los espacios de uso publico fijados en el Plan,
conforme vayan realizdndose, pasardn a propiedad y seran conservados por las
correspondientes Asociaciones de Propietarios que se vayan constituyendo, y hasta
entonces por la Sociedad Promotora, salvo que se haga cesiéon al Ayuntamiento u otros
Organismo Publico por acuerdo mutuo de la Promotora y aquel o por necesidad legal.

Los posibles beneficio que puedan obtenerse por la presente promocién, siempre quedaran
de uso y disfrute de la Sociedad Promotora, salvo los correspondientes a funciones que no
realice o voluntad expresa de ella.

3.1.5. LICENCIA Y OBRAS:

A)

B)

O

D)

E)

Siempre que se ejecuten cualquier tipo de obra que altere la configuracion del terreno o
afecte al subsuelo , obras de nueva planta, ampliacion, adiciones, restauraciones, reformas o
reparacion de edificios, serd indispensable obtener previamente el permiso de
correspondiente Ayuntamiento, independientemente de los permisos que puedan
necesitarse de otros organismo legales.

Para la obtencién del permiso, se presentaran en el Ayuntamiento correspondiente instancia
acompanada de los documentos necesarios para el completo conocimiento de la actuacién
debidamente tramitados. En ellos se expresara claramente el cumplimiento de las presentes
Ordenanzas.

Con el fin de salvaguardar el aspecto estético del conjunto urbanistico y previamente a la
tramitacion de la licencia municipal, los proyectos de las obras se someterdn a la
aprobacién de la Sociedad Promotor o, en su caso, de la Junta de la Asociacion
Administrativa de Propietarios. Ninguna obra podré ser iniciada sin dicho requisito.

El permiso caducard, si no se empezaran las obras al afio de concedido, o si se
interrumpiesen durante un plazo de seis meses. Estos plazos podran prorrogarse a peticién
del interesado, si la causa fuese justificada.

Las obras que se ejecuten sin licencia, o que incumplan sus condiciones, seran suspendidas.
Se procedera a la demolicion y reforma si no estuvieran dentro de las obras permisibles. Si
estuvieran de acuerdo con las Ordenanzas, quedaran en suspenso total hasta que se
conceda la Licencia necesaria.

Todas variacién que altere la estructura de cualquier edificio, su aspecto o la composicion
de la fachada, necesitara una nueva licencia y se seguiran los tramites antes indicados.
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Toda clase de construcciones, tanto fundamentales como accesorias, se haran bajo la
direccion de los técnicos facultativos correspondientes y con los requisitos municipales y
generales que a tal efecto rijan legalmente.

Durante la ejecucién, las obras se mantendran en condiciones de seguridad, tanto publicas
como del personal que trabaje, quedando terminantemente prohibido el uso de los
elementos comunes para el acopio de materiales, evacuacion de escombros y trabajos
similares.

No obstante si fuera necesario ocupar parte de la acera o calzada, se requerira el permiso
del Ayuntamiento y de la Sociedad Promotora o Junta de la Asociacion Administrativa de
Propietarios. Dada la autorizacion y ocupada la via de uso comun, en los extremos de la
zona ocupada deberan mantenerse encendidos todas las noches unos faroles de luz roja,
siendo responsable de ello el constructor, En ningln caso la ocupacion de la via sera tal que
no permita el transito rodado.

Una vez terminadas las obras, se eliminaran todos los elementos auxiliares de la
construccion que hayan servido para su ejecucion, tales como andamios, barreras, etc.. Se
repondra el piso de la calle, dejandolo en idénticas condiciones de acabado que el resto de
la misma. Si no lo verificare en el plazo que la Sociedad Urbanizadora o la Junta de
Propietarios determine, se efectuaran la reparacién y retirada de materiales a cuenta del
propietario.

Para garantizar el cumplimiento de los dispuesto, tendra libre entrada en la obras el
personal de Sociedad Promotora o Junta de la Asociacion Administrativa de Propietarios.

3.1.6 .ALINEACIONES Y RASANTES:

A)

B)

O

Las alineaciones y Rasantes a las que han de ajustarselas construcciones seran las definidas
y aprobadas en el Plan, matizadas por los encajes y modificaciones locales que figuran en
los Proyectos de Urbanizacion.

A estos efectos se definen dos tipos de alineaciones exteriores:

Linea de parcela: Es la que figura en los planos del Plan y Proyectos de Urbanizacién y
Parcelacion aprobados oficialmente, como limite entre los espacios publicos destinados a
calles, espacios libares, etc., y los espacios privados ya sean estos pertenecientes a persona
o entidades publicas o privadas.

Linea de edificacion: Es la que se fija en las presente Ordenanzas y que sefiala el limite a
partir del cual podrén o deberén levantarse las construcciones.

Los retranqueos o separaciones entre alineaciones de parcelas y edificaciones, se establecen
en las Ordenanzas Particulares de cada zona.

3.1.7. ALTURAS:

A)
B)

Las alturas de las edificaciones seran variables en funcién de los usos zonales.

Para medir la altura de la edificacion se determinaré la altura de cada esquina del edificio
que partiendo de la corona de la edificacion del trasdosa del ultimo forjado vaya hasta su
encuentro con el terreno (en la forma en que éste quede definido en el Plan Parcial, esto
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es, sin tener en cuenta obras de vaciado o terraplenado) y se determinaré la altura media
dividiendo la suma de ellos por el nUmero de las mismas.

Por encima de las alturas maximas reglamentarias se podran levantar:

1°.- Las pendientes cubiertas o cualquier tipo de tejado, siempre que los espacios entre el
ultimo forjado y la cubierta no se utilice para ser habitado.

2°.- Las cajas de escalera de acceso a cubierta.

3°.- Los tubos de chimenea que se elevaran a un metro sobre la cubierta exterior del
edificio propio o sobare la del vecino cuando diste como minimo dos metros del
mismo.

4° - Pequefios depositos de agua.

3.1.8. VOLUMENES Y SUPERFICIES CONSTRUIDAS:

A)

B)

0

El volumen méaximo construible sobre cada parcela se define por medio de un indice
volumétrico, expresado por una cifra representativa de la cantidad de metros cubicos
edificables para cada metro cuadrado de terreno de parcela.

La superficie maxima construible en cada parcela se define: 1° Por los metros cuadrados de
su superficie de la que podra ocuparse en planta baja el porcentaje establecido para cada
zona y 2° por los metros cuadrado de la edificacion que puede construirse sobre ella en las
plantas que se permitan. La superficie edificada en segunda planta siempre sera igual o
menor que la del primera planta. Idem para plantas sucesivas.

Estos indices son variables para cada zona y se determinan en las Ordenanzas especificas
correspondientes.

D) A efectos de computo se entiende por volumen y superficie edificados, los correspondientes

a la construccién cerrada total, sobre el terreno de la parcela original tal como se define en
el Plan Parcial.

Se excluyen por tanto, las terrazas al aire libre cubiertas, los porches, pérgolas, etc., no
pudiendo este tipo de espacios cubiertos abiertos exceder en superficie el 50% del tal de la
permisible cerrada en planta baja.

3.1.9. PARCELACION.

A)

B)

O

Caracter: Tienen caracter indicativo la representada en los planos, pudiendo agrupar o
reestructurar por sectores o parcelas, siempre que la parcelacion resultante cumpla con los
minimos previstos en el cuadro del Plan General ya aprobado.

Servidumbre: Cualquier parcela de propiedad privada o comunitaria puede estar afectada
por una servidumbre de paso de cualquiera de las redes de servicios publicos, procurando
siempre que recorran lindes para evitar interferencias con el uso del terreno.

Cerramientos de parcelas: Los cerramientos de las parcelas, podran realizarse con material
masivo opaco, hasta una altura méaxima sobre el terreno de 1,20 metros, en terrenos llanos
o con pendientes inferiores al 30%. En terrenos con pendientes superiores al 30 se realizara
el escalonado necesario no sobrepasando los 2 metros de altura. Sobre estas alturas
sobrepasandolas en 0,80cm ., o sea hasta una altura total de 2 metros o 2,80 metros segun
las pendientes se permitira los cerramientos vegetales o mallas trasparentes.
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ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA.

3.2 ZONA DE INSTALACIONES SINGULARES. (Correcciones introducidas en la M.P. BOP 250 de
31/10/1989)

(Correcciones introducidas por el PRI Iris-Begonias, aprobado el 01/02/2018)
3.2.1. USOS: La zona de Instalaciones Singulares seran dedicadas:
I) TR-I-Centros comerciales y de servicios. Prohibidos Hoteles-Moteles
Il) TR-II-Hoteles y Moteles. Prohibidos Centros comerciales y de servicios
I1) TR-1II Instalaciones Culturales-Deportivas o recreativas.
IV) TR-IV-Centros comerciales y de servicios. Compatible: QE, QD, QS
V) TR-V-Centros comerciales y de servicios. Compatible: QE-DOC
VI) Ql-1, Infraestructuras. Compatible: AIS, ADO, EDA
VII) Ql-ll, Infraestructuras. Compatible: QE, QD

Para el uso terciario TR-IV y TR-V, se mantienen las ordenanzas correspondientes al TR-I; Para
el resto de usos compatibles con estos y para los usos Ql-I y Ql-ll se mantienen las
ordenanzas correspondientes al uso TR-III.

Respecto de los usos TR-1V, TR-V, Ql-I y Ql-ll, se elimina la restriccion de mantener la
proporcion entre la longitud y la anchura de los bloques menor a 4/1, con la primera
dimension no mayor de 60 m y la segunda no mayor de 24 m. También respecto de estos
usos se establece una parcela minima de 300 m2

3.2.2.PARCELACION:

Se determinara una parcela Unica para las instalaciones | (TR-I) y Il (TR-1I) del apartado 3.2.1,, con
una superficie minima de 3000 m2.-.

Para las instalaciones Il (TR-III) la superficie ird de acuerdo con las necesidades del programa y de la
Legislacion vigente en la materia. Dentro de la parcela asi definida se albergaran los usos previstos
de acuerdo con un estudio del conjunto en grado de anteproyectos que fije las alineaciones, alturas
y volumen de la edificacion, dentro de las delimitaciones que se fijan en los puntos 3.2.3.y 3.2.4.

3.2.3. EDIFICACION

La superficie ocupada de la parcela serd no mayor de:
TR-I:  20%
TR-1I:  30%

El volumen edificado sera en todos los casos no mayor de 2 m3/m2.
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Para el epigrafe Il (TR-III), el tanto por ciento de ocupacion y el volumen estaran de acuerdo con la
necesidades del programa. Se entiende por superficie ocupada la indicada en el apartado 3.1.8. D).

3.2.4. ALTURAS

La altura maxima permitida de edificacion es:
TR-I: 7 my 2 plantas
TR-Il 14 m y 4 plantas

pudiéndose construir sobre esta altura elementos singulares como indicadores, torretas, depdsitos,
etc.

Para el epigrafe Il (TR-1II) la altura estad de acuerdo con las necesidades del programa.

En el caso de terrenos con fuerte pendiente, la altura maxima se determinard con las Normas
previstas en el parrafo 3.1.7. epigrafe B), o bien la altura serd aquella que permita la inclinacién del
terrenos siempre que la linea de cornisa, no sobrepase en un metro la cota mas alta del linde mas
alto, siempre que se mantenga el volumen edificable y el % de parcela ocupada.

3.2.5. TIPOS DE EDIFICACION:

Es aquella constituida por cuerpos de edificacion, generalmente de planta rectangular, alineados o
no con las vias publicas, cuyos paramentos o fachadas estan retranqueados, respecto de los linderos
interiores de la parcela.

Tendra las siguientes limitaciones:

- La distancia desde la edificacion a los linderos de la parcela y el eje de la calle, sera igual o
mayor que 1/3 de su altura, con minimo de 3 metros y limitada siempre por las alineaciones en el
lado de la calle. Podra adosarse a un lindero cuando exista compromiso notarial con el colindante
para proceder en la misma forma o en aquello casos en que proponga y apruebe una ordenacién
de volumenes, con su correspondiente parcelacion, para una manzana completa.

- La distancia entre bloques de una misma parcela no sera menor de 2 de la suma de las
alturas respectivas, cuando los paramentos enfrentados sean muros ciegos o con huecos de
servicios esta distancia podra reducirse en un 50%. El minimo sera de 3 metros.

- La proporcién entre la longitud y la anchura de los bloques no sera superior a 4:1, con la
primera dimension no mayor de 60 metros y la segunda no mayor de 24 metros.

3.2.6. COMPOSICION Y CALIDADES:

En el anteproyecto se fijara la composicién. La calidad de los materiales exteriores tendra un buen
nivel arquitecténico, apreciable desde todos los puntos de vista exteriores, incluso desde cotas
superiores.

3.3. ZONA DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES AGRUPADAS EN FILA.

3.3.1. USOS:

Se define como edificacion baja para vivienda unifamiliar. Se toleraran los despachos o estudio
profesionales.
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3.3.2. PARCELACION:

Las parcela colectivas establecidas para este tipo de construccion, tendran una superficie minima de
1.000 m2. La parcela, o parcelas, definidas tendran a los efectos dominicales caracter de
indivisibilidad que se acreditara mediante Acta Notarial, o comparecencia oficial ante el municipio.
El tamafio minimo de la vivienda unifamiliar, serd de 40 m2. Por vivienda o estudio.

Podran construirse dentro de las parcela colectivas edificaciones de tipo recreativo, cultural o
deportivo para el uso comin de los propietarios de cada parcela. También podran asignarse
pequenos espacios privados para el uso exclusivo de cada vivienda unifamiliar (terraza, jardin, etc.)

Las plazas de estacionamiento pueden estar cubiertas o al aire libre. En el caso de estar cubiertas no
se computara su volumen. Si se computara el volumen, si son garajes cerrados. El resto del terreno
no edificable de cada parcela sera de uso proindiviso entre los propietarios de las viviendas
asignadas a dicha parcela.

Cualquier area zonificada como vivienda agrupada en fila en este Plan Parcial podran parcelarse
como viviendas unifamiliares aisladas, siempre que cumplan los requisitos para este tipo de
edificacion.

3.3.3 EDIFICACION:

El volumen maximo permitido para la edificacion baja para vivienda unifamiliar, en fila, sera de:
1'2m3/m2., tomando como superficie la superficie neta de la parcela.

Subzona A: 1.20 m3t/m2s
Subzona B: 1,50 m2t/m2s (Subzona introducida en la M.P. del P.P: BOP 250 de 31/10/1989)

3.3.4. ALTURAS

La altura maxima permitida de edificacién es la de dos plantas o 7 metros, pudiéndose construir
sobre esta altura elementos singulares, como indicadores, torretas, depositos, etc.

En el caso de terrenos con fuerte pendiente, la altura méaxima se determinard con las Normas
previstas en el parrafo 3.1.7., epigrafe B), o bien la altura serad aquella que permita la inclinacion del
terreno siempre que, la linea de cornisa, no sobrepase en un metro la cota mas alta del linde mas
alto, siempre que se mantenga el volumen edificable y el % de parcela ocupada.

Se permitira la disposicidn escalonada de las viviendas unas sobre otras, siguiendo la pendiente del
terreno.

3.3.6. RETRANQUEQS:

El retranqueo minimo de la linea de parcela sera de 4 metros o ' altura a lindes, y 5 metros a vial o
camino cuando la pendiente del terreno sea inferior al 30%. Los elementos cerrados se
retranquearan como minimo a 7 metros de la linea de fondo de la parcela (opuesta a la entrada).

Las viviendas unifamiliares en fila podran estar adosadas unas a otras. En caso de estar separadas
todas o por grupos, la separacion minima sera de 3metros en el caso de dar luces habitaciones
vivideras, y 2 metros en caso contrario.
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3.3.7. COMPOSICION Y CALIDADES.

Se exigird proyecto arquitecténico Unico para cada parcela colectiva, con unidad constructiva para
todas las parcelas individuales, y analogia de caracter y materiales en cada una de las parcelas
colectivas.

La calidad de los materiales exteriores tendra un buen nivel arquitectonico, apreciable desde los
puntos de vista exteriores, incluso desde cotas superiores.

3.4. ZONAS DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS

3.4.1. USOS:

Se define como edificacidn baja exenta en el interior de la parcela o adosada a un lindero tipica para
la vivienda unifamiliar (chalets).

Se toleraran los despachos o estudios de profesionales.
3.4.2. PARCELACION:

La parcela minima serd de 800 m2. No obstante, se podra tolerar un25% de parcelas menores,
siempre mayores de 600 m2. , siempre que en la unidad turistica en donde esté situada queden
compensadas por parcelas mayores de 800 m2. O sean que la media de la superficie de las parcelas
de la unidad turistica sea igual o mayor de 800 m2.

3.4.3. EDIFICACION:
El volumen maximo permitido sera de 0,8 m3/m2. Medido sobre parcela neta.
3.4.4. ALTURA:

La altura maxima permitida de edificacién es la de dos plantas o 7 metros, pudiéndose construir
sobre esta altura elementos singulares, como indicadores, torretas, depositos, etc.

En el caso de terrenos con fuerte pendiente, la altura maxima se determinard con las normas
previstas en el parrafo 3.1.7. epigrafe B), o bien la altura sera aquella que permita la inclinacion del
terreno siempre que, la linea de cornisa, no sobrepase en un metro la cota mas alta del linde mas
alto, siempre que se mantenga el volumen edificable y el % de parcela ocupada.

3.4.5 RETRANQUEOS:
De la linea de parcela se retranquearan las edificaciones cerradas un minimo de 4 metros.

Las partes de edificacidon abierta tales como porches, pérgolas, etc. y los garajes podran estar un
minimo de 3 metros.

De los lindes con otras parcelas la edificacion cerrada se retranqueara un minimo de 4 metros y 5
metros de las alineaciones de viales o caminos.

Las terrazas descubiertas y piscinas podran estar pegadas a lindes.

Si en dos parcelas se construye simultdneamente y de comun acuerdo con un solo proyecto
arquitectonico, las construcciones pueden estar adosadas a lindero comun.
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3.4.6. COMPOSCION Y CALIDADES:
La composicidn sera libre dentro de cada parcela.

La calidad de los materiales exteriores tendra un buen nivel arquitecténico, apreciable desde todos
los puntos de vista exterior, incluso desde cotas superiores.

3.5. ZONA ESPECIAL PARA POBLADO MARITIMO.

Esta tipologia desaparece en virtud de la “Declaracion para una adecuada proteccion del Puig de la
Llorenga, en el T.M. de Benitachell” de la COPUT, de 30 de diciembre de 1987.

3.6. ZONAS VERDES PUBLICAS

3.6.1. USOS:

Son los especificos de las zonas libres de edificacién,. Tales como expansion colectiva y disfrute de
la naturaleza de los residentes en la Urbanizacion fundamentalmente, para lo que se proyecta una
red de sendas rusticas. Sirven de pausa espacial entre los conjuntos edificables y sirven de
integracion con el paisaje natural de la zona.

Se toleraran los usos deportivos al aire libre, que no impliquen dafio para la vegetacion.
3.6.2. EDIFICACION:

No se permitird ninguna clase de edificacién. Se exceptlan las casetas de obra necesarias y con
dedicacion exclusiva a elementos especiales y controles de las redes de servicios y las instalaciones
deportivas abiertas.

3.6.3. ALTURAS:

Para las casetas de obra de las redes de servicio se establece una altura maxima de 4 metros o la
especifica de su funcion.

3.6.4. COMPOSICION Y CALIDADES:

Todas las instalaciones deportiva, campos de juegos de nifios, lugares de recreo y descanso, etc. se
trataran con gran cuidado paisajistico, y adaptacion a la morfologia y vegetacion del lugar. Los
materiales empleados en el ornado y tratamiento del suelo deben ser las caracteristicas del lugar.

Para las casetas de obra de las redes de servicio se tendra en cuenta que la calidad de los materiales
exteriores tenga un buen nivel arquitectdnico, apreciables desde todos sus puntos de vista
exteriores, incluso desde cotas superiores.
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ANEXO-15. PLAN PARCIAL ENCLAVES CUMBRES DEL SoOL (*)

(*) Plan parcial aprobado por la CTU el 19/11/1993, BOP n° 1 de 3/01/1994

1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
ORDENANZA 1.1.- Generalidades

Se redactan las presentes Normas en cumplimiento de lo preceptuado en el Art. 61 del Reglamento
de Planeamiento, siendo su objeto regular el uso de los terrenos y de las edificaciones que se
realicen dentro del ambito del Plan Parcial y con sometimiento, en cualquier caso, como figura
juridica de rango superior, a los dispuesto en las actuales Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal.

Pero en este caso al ser un enclave de P.P.C.D.S., aplicariamos la normativa recogida en dicho Plan
Parcial, reflejadas en el N.S.P.M.

ORDENANZA 1.2.- Terminologia de conceptos

A los efectos de aplicacion de las presentes Ordenanzas, los conceptos en ellas contenidos, tendran
el significado que se le asigna en las definiciones que a continuacion se incluyen, asi como a las
contenidas en el apartado 1 de las Ordenanzas Reguladoras de las N.S.P.M., independientemente de
cualquier otro que pueda atribuirsele.

Alineacién. - Linea que establece los limites de las calles, plaza o espacios libres, respecto a terrenos
destinados a localizar la edificacién u otro uso distinto.

Alineacion oficial.- Alineacién legalmente establecida o reconocida por la Administracion o Entidad
competente.

Nivelacion.- Cota de nivel de un determinado punto del terreno.
Rasante.- Linea que determina el perfil del suelo en su interseccion con un plano vertical.

Rasante oficial.- Rasante legalmente establecida o reconocida por la Administracién o Entidad
competente.

Linderos.- Son las lineas por las que se establecen los limites de las parcelas.

Linderos exterior.- Es el lindero que coincide con la alineacion de la via publica o espacio libre.

Lindero interior.- Son los que establecen los limites entre distintas parcelas.
Parcelas.- Lote de terreno diferenciado por los linderos establecidos.

Parcela bruta.- Parcela en su estado rdstico y con sus limites originales, previamente a cualquier
ordenacion urbanistica .

Parcela neta.- Parcela resultante de una ordenacion urbanistica.

Parcela neta edificable.- Parcela resultante de una ordenacion urbanistica en la que se le asigna un
uso que implica edificacion.
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Solar.- Parcela de terreno, dotada de la totalidad de las infraestructuras basicas, cuyas alineaciones y
rasantes han sido legalmente establecidas.

Solar edificable.- Solar al que el Plan asigna una cierta edificabilidad.

Separacion a linderos.- Es la distancia de cualquier punto de la edificacion o su proyeccién vertical
hasta el lindero.

Retranqueo.- Es la separacion de la edificacién a los lindes.

Altura de coronacidén.- Es la distancia desde el terreno actual sin transformacién alguna y de
acuerdo con la planimetria que se aporta hasta la parte superior del Ultimo forjado.

Si el forjado fuese inclinado se medira en la cota méas elevada del mismo.

Infraestructuras basicas.- Comprenden los elementos e instalaciones indispensables para la
determinacioén del caracter urbano de una ordenacién. En principio se incluyen los sistemas y redes
de:

Circulacion y trafico, abastecimiento de agua, energia eléctrica, riego, hidrantes contra
incendios y teléfonos.

Edificabilidad neta.- Relacién entre la superficie edificada, expresada en metros cuadrados de
edificacion, y la superficie de la parcela neta edificable expresada, igualmente, en metros cuadrados.

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
ORDENANZA 2.1.- Objeto y ambito de aplicacion

La finalidad de estas Ordenanzas, es el establecimiento de las regulaciones necesarias para el
desarrollo de las actividades constructivas, de modo que tiendan a conseguir las mejores
condiciones de sanidad, seguridad y bienestar de la poblacién que ha de ocupar la zona objeto de
este Plan Parcial, asi como asegurar un desarrollo ordenado de la actuacidén urbanistica prevista
para llevar a cabo la ordenacién propuesta del mismo.

Estas Ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora y constructora y al uso de las
edificaciones y espacios libre publicos y privados, comprendidos dentro de los limites establecidos
en el presente Plan Parcial.

ORDENANZA 2.2.- Obligatoriedad y vigencia

Las presentes Ordenanzas tendran caracter obligatorio a partir del momento en que sean
aprobadas definitivamente por el Organismo competente, y afectarén a todo tipo de actuacién que
se pretenda llevar a cabo dentro de los limites del Plan Parcial, cualquiera que sea el caracter
publico o privado de la promocion.

El cumplimiento de estas Ordenanzas y su correcta y adecuada aplicacién, corresponde y obliga al
propietario asi como a la Administracién Publica competente para su vigilancia y control.

En caso de incumplimiento, el Ayuntamiento aplicard las medidas preventivas o correctivas que, de
acuerdo con su competencia, le atribuye la legislacién vigente.
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El ambito de aplicabilidad y la obligatoriedad de las- presentes Ordenanzas tendran vigencia en
todo momento y en toda su extensién en tanto no sean derogadas o modificadas, total o
parcialmente, con arreglo al Derecho y por medio de la oportuna modificacién o revision del Plan
Parcial.

ORDENANZA 2.3.- Legislacién y normativa complementaria

El régimen urbanistico a aplicar en el ambito del presente Plan Parcial sera el establecido en el
Capitulo Primero del Titulo Segundo de la Ley del Suelo y en particular el establecido en el Art. 84
de dicha Ley, asi como las disposiciones reglamentarias que la desarrollan.

La aplicacién e interpretacion de las presente Ordenanzas corresponde la Excmo. Ayuntamiento de
Benitachell, actuando como legislacion complementaria, para la resolucién de los casos dudosos o
no previstos en ellas, las Normas Complementarias de Planeamiento de la Provincia de Alicante.

ORDENANZA 2.4.- Licencias y obras

Para toda clase de obras y actuaciones que se pretenda llevar a cabo dentro de los limites del
presente Plan Parcial, habra de obtenerse licencia municipal con arreglo a las normas del Plan
Parcial Cumbre del Sol. Se exceptua de este requisito el proyecto de urbanizacién.

Simultanearnente con la urbanizacion, podran realizarse obras de edificacion de acuerdo con lo
dispuesto en el Art. 83.1 de la Ley del Suelo y con las garantias que se determinan en el Art. 42.2 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

ORDENANZA 2.5.- Calificacion del suelo

El dambito del Plan Parcial en funcién de sus condiciones volumétricas y usos pormenorizados, como
elemento diferencial, se ha divido en distintas zonas que denominamos:

A.- Edificacion aislada (AS) - Residencial
B.- Equipamiento publico - Docente
C.- Espacios libres de dominio y uso publico - Recreativo
D.- Viario y aparcamiento - Circulatorio
F.- Equipamiento privado - Comercial
G.- Infraestructura - Depuradora

Estas zonas se desarrollan, cada una de ellas, en funcion de las determinaciones que para las
mismas se contiene en las presentes Ordenanzas.

ORDENANZA 2.6.- Estudios de detalle

Si bien no se considera probable la ejecucién en la zona de estudio de detalle, dado el grado de
determinacién del Plan Parcial Cumbre del Sol, no obstante no se descarta la posibilidad de su
planteamiento con los requisitos y finalidades establecidos en el Art. 14 de la Ley del Suelo y Art. 65
del Reglamento de planeamiento.
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ORDENANZA 2.7.- Proyecto de urbanizacién

Los proyectos de Urbanizacidon establecerdn, a tenor de lo dispuesto en el Art. 15 de la Ley del
Suelo, los planos detallados de todas las obras y servicios que se estimen necesarios para la
ejecucion de las redes de las infraestructuras basicas, pavimentacion y acondicionamiento de zonas
verdes previstas en este Plan Parcial Cumbre del Sol, pudiendo para ello introducir los pequefios
reajustes, en las alineaciones, nivelaciones y trazado de las redes, que sean necesarios para un mejor
resultado de las obras y una mayor adaptacion de las mismas a las condiciones fisicas del terreno.

Sin embargo en ningun caso podran resultar reducidas las superficies de cesidn obligatoria.

Los proyectos de urbanizacion, establecerdn asi mismo las condiciones en que habran de ser
efectuadas las acometidas a las distintas redes de servicio del area: agua, electricidad vy
saneamiento. Estas condiciones tendran el caracter de normas adicionales a las presentes
Ordenanzas.

Por otra parte los proyectos de urbanizacion deberdn cumplir las exigencias que para los mismos
establecen los Art. 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento, en desarrollo del Art. 15 de la Ley del
Suelo, asi como las Ordenanzas Reguladoras de las N.S.P.M. de Benitachell.

3.- NORMAS DE EDIFICACION.
ORDENANZA 3.1.- Condiciones técnicas de la obra en relacion con las vias publicas

Las obras de la edificacién que se realicen en el ambito del presente Plan parcial deberan ajustarse,
en lo concerniente a su relacién de las vias publicas, a lo dispuesto en las presentes Ordenanzas y a
las de Policia de Construccién del Ayuntamiento de Benitachell, no sélo en cuanto a alienaciones,
retranqueos, etc.,, si no en cuanto a uso y ocupacién de aquellas asi como a su conservacién y
mantenimiento.

ORDENANZA 3.2.- Condiciones comunes a todas las zonas

Las condiciones que deberan cumplir todas las zonas en lo referente a: edificacion, uso, volumen,
higiene y estética seran las genéricas que determinan las Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial
Cumbre del Sol en Benitachell.

ORDENANZA 3.2.1.- Tipos de edificacion

Los tipos de edificacidon permitidos dentro del ambito del presente Plan Parcial seran los siguientes:

Edificacién aislada: Se define corno aquella edificacion baja y retirada de los linderos, propia de
la vivienda unifamiliar (chalet)que debera cumplir, como minimo los requisitos establecidos en el
Plan Parcial Cumbre del Sol.

Equipamiento publico: Se define corno aquella edificacion destinada a equipamientos y servicios,
generalmente de composicion compleja e imaginativa en funcion de su destino, dificilmente
encajable en una normativa, debiendo diferenciarse el equipamiento publico (escolar, y el
equipamiento privado (comercial).

En cualquier caso sus retranqueos y alturas maximas seran los de la edificacion que para tal fin
establece el Plan Parcial Cumbre del Sol.
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DRDENANZA 3.2.2.- Condiciones medio-ambientales

Quedara prohibida la tala de arbolado en las areas destinadas a edificacion para aprovechamiento
privado. Tan solo podran cortarse arboles existentes, siempre y cuando estos no excedan del 30%
de los existentes en la parcela y con la condicién de replantar en la proporcion de 2 a 1 de los
cortados, debiendo ser los plantones nuevos de una edad minima de 5 afios viniendo la propiedad
a obligarse al riego y cuidados de los plantones hasta su total adaptacion al medio. La jardineria
privada debera potenciar al maximo las especies autéctonas.

ORDENANZA 3.2.3.- Espacios libres de dominio y uso publico

Comprende esta zona la que con esta misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacion de Plan Parcial.

Tratandose de una zona de equipamiento reglamentario cuyo fin mas inmediato, en nuestro caso
concreto, mas que actuar de elemento estructurador de la actividad urbana es el de la proteccién de
un elemento natural, no se cree conveniente reflejar ningun tipo de ordenacién que no vaya
encaminado a la potenciacion de este fin. Por ello estara prohibida toda actuacion edificatoria en la
zona.

Excepcionalmente podran autorizarse elementos de equipo urbano (infraestructura), siempre y
cuando se sitlen bajo la rasante del terreno.

ORDENANZA 3.2.4.- Infraestructura

Comprende esta zona la que con esta misma nomenclatura viene tramada en el plano de
zonificacion del Plan Parcial.

Siendo asi que su fin es albergar el equipo necesario para el desarrollo y buen funcionamiento de
las infraestructuras basicas no se considera necesario establecer limitacion alguna edificatoria que
no sea la de retranqueo, que se establece en 3,00 m minimo y altura que se establece en una planta
y 3,50 m de maximo. No se admite ningun tipo de uso que no sea albergar el equipo
infraestructura!, (transformadores, depositos, estaciones de bombeo, depuradoras, etc.)

ORDENANZAS

LAS ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL "ENCLAVES" DENTRO DEL PLAN PARCIAL
CUMBRE DEL SOL, EN BENITACHELL SERAN IDENTICAS A LAS QUE RIGE EL PLAN PARCIAL CUMBRE
DEL SOL, QUE TRANSCRIBIMOS A CONTINUACION.

ORDENANZAS REGULADORAS PLAN PARCIAL DE ORDENACION RESIDENCIAL "CUMBRE DEL
SOL" DE BENITACHELL

(COPIA LITERAL DE LAS ORDENANZAS DEL "PLAN PARCIAL CUMBRE DEL SOL")

3.1.- NORMAS GENERALES

3.1.1.- Exposicién

A.- De acuerdo con la Ley del Suelo de 15-5-56, en su articulo 10 d, se redactan estas Ordenanzas
como documento integrante, del Plan Parcial de Ordenacién Urbana, de la Urbanizacion "Cumbre
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del Sol" de BENITACHELL (Alicante), con objeto de garantizar la ejecucion correcta de la actuacion
urbanistica y salvaguardar los derechos de los propietarios en particular y los generales de la region.

B.- Para reglamentar el uso de los terrenos, el volumen y destino de las construcciones y para
regular el uso y derecho sobre dichos terrenos.

C. - Estas ordenanzas reguladoras configuran y determinan la propiedad o dominio de las parcelas
comprendidas en esta Urbanizacion, edificios que sobre ella se alcen y viales e instalaciones para sus
servicios. En virtud vincularén y seran obligatorias para todos los propietarios de las parcelas en que
se divida, asi como a sus respectivos sucesores o adquirentes, a titulo universal o particular, Inter
vivos o0 "mortis causa", oneroso o lucrativo, tanto en cuanto al dominio como en cuanto a los
restantes Derechos Reales de cualquier tipo que se configuren. A tales efectos estas ordenanzas se
transcribiran o protocolizaran en la Escritura de division de parcelas de las fincas sobre las que se
realiza la Urbanizacion, para que su texto se consigne integro en las primeras inscripciones y se
practiquen en el Registro de la Propiedad de cada una de las parcelas resultantes de la division y
con caracter de fincas independientes. Igualmente en todos los casos de transmision o gravamen
que posteriormente se efectlen respecto de las expresadas parcelas o sus edificaciones resultantes,
deberan consignar los interesados en los titulos que se formalicen su conocimiento de estas
Ordenanzas y su sometimiento a las mismas.

3.1.2.- Terrenos comprendidos en estas Ordenanzas

A.- Son de aplicacion estas Ordenanzas a los terrenos que quedan definidos en los documentos
de este Plan Parcial.

B.- La finca estd situada entre las alturas que culminan en el monte Puig Llorenca y sus
continuaciones, y el mar y quedan sus limites claramente definidos en los Planos
correspondientes.

3.1.3.- Documento del Plan Parcial
El Plan Parcial, estd compuesto por:
[.- Memoria
[l.- Planos:
2.1.-Plano de situacién
2.2.- Esquema de transformacion
2.2.1. Esquema Plan General
2.2.2. Plano topogréfico
2.2.3. Division por sectores y U.T.
2.3.- Planos de informacion
2.3.1. Estado actual topogréfico

2.3.2. Estado actual y de la Propiedad
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2.4. Planos de proyecto
2.4.1. Trazado Ordenador
2.4.2. Estructura y zonificacion
2.4.3. Parcelacién propuesta
2.5. Planos y Esquemas de los Servicios
2.5.1. Red de agua potable
2.5.2. Red de saneamiento
2.5.3. Red de Energia eléctrica
2.6. Plan de Etapas
2.7. Viales
2.7.1. Perfiles transversales
2.7.2. Perfiles longitudinales

2.7.3. Red de viales

3.1.4.- Régimen de propiedad y conservacion

A.- La mayor parte de los terrenos comprendidos en el Plan son propiedad de V.A.P.F. SA, que

B).-

también es la promotora de la Urbanizacién. Otros terrenos son propiedad del Ayuntamiento
de Benitachell, otros del Ayuntamiento de Javea, y otros, finalmente, de propietarios
particulares.

Los servicios urbanisticos de infraestructura y los espacios de uso publico fijados en el Plan,
conforme vayan realizdndose, pasaran a propiedad y seran conservados por las
correspondientes Asociaciones de Propietarios que se vayan constituyendo y hasta entonces
por la Sociedad Promotora, salvo que se haga cesién al Ayuntamiento u otro Organismo
Publico por acuerdo mutuo de la Promotora y aquel o por necesidad legal.

C).- Los posibles beneficios que puedan obtenerse por la presente promocion, siempre quedaran de

uso y disfrute de la Sociedad Promotora, salvo las correspondientes a funciones que no realice
a voluntad expresada por ella.

3.1.5.- Licencia y Obras

A.-

B.-

Siempre que se ejecute cualquier tipo de obra que altere la configuracién del terreno o afecte
al subsuelo, obras de nueva planta, ampliacion, adiciones, restauraciones, reformas o
reparacion de edificios, sera indispensable obtener previamente el permiso del correspondiente
Ayuntamiento, independientemente de los permisos que puedan necesitarse de otros
organismos legales.

Para la obtencién del permiso, se presentaran en el Ayuntamiento correspondiente instancia,
acompafada de los documentos necesarios para el completo conocimiento de la actuacion
debidamente tramitadas. En ellas se expresara claramente el cumplimiento de las presentes
Ordenanzas.
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Con el fin de salvaguardar el aspecto estético del conjunto urbanistico y previa a la tramitacion
de la licencia municipal, los proyecto de las obras se someteran a la aprobacion de la Sociedad
Promotora o, en su caso, de la junta de la Asociacién Administrativa de Propietarios. Ninguna
obra podra ser iniciada sin dicho requisito.

El permiso caducar, si no se empezaran las obras al afio de concedido, o si se interrumpiesen
durante un plazo de seis meses. Estos plazos podran prorrogarse a peticién del interesado, si la
causa fuese justificada.

Las obras que se ejecuten sin Licencia, o que incumplan sus condiciones, seran suspendidas. Se
procedera a la demolicion de la reforma si no estuvieran dentro de las obras permisibles. Si
estuvieran de acuerdo con las ordenanzas, quedaran en suspenso total hasta que se conceda la
Licencia necesaria.

Toda variacién que altere la estructura de cualquier edificio, su aspecto o la composicion de la
fachada, necesitara una nueva licencia y se seguiran los tramites antes indicados.

Toda clase de construcciones, tanto fundamentales como accesorias, se haran bajo la direccién
de los técnicos facultativos correspondientes y con los requisitos municipales y generales que a
tal efecto rijan legalmente.

Durante la ejecucion, las obras se mantendran en condiciones de seguridad, tanto publicas
como del personal que trabaje, quedando terminantemente prohibido el uso de los elementos
comunes para el acopio de materiales, evacuacion de escombros y trabajos similares.

G. - No obstante, si fuera necesario ocupar parte de la acera o calzada, se requerirad el permiso del

Ayuntamiento y de la Sociedad Promotora o Junta de la Asociacion Administrativa de
Propietarios. Dada la autorizacion y ocupada la via de uso comun, en los extremos de la zona
ocupada deberan mantenerse encendidos todas las noches unos faroles de luz roja, siendo
responsable de ello el constructor. En ningln caso la ocupacion de la via serad tal que no
permita el transito rodado.

Una vez terminadas las obras, se eliminaran todos los elementos auxiliares de la construccidn
que hayan servido para su ejecucion, tales como andantes, barreras, etc. Se repondra el piso de
la calle, dejandolo en idénticas condiciones de acabado que el resto de la misma.

Si no lo verificare en el plano que la Sociedad Urbanizadora o la Junta de propietarios
C:etermine, se efectuara la reparacién y retirada de materiales a cuenta del propietario.

3.1.6.- Alineaciones y rasantes

A.-

B.-

Las Alineaciones y Rasantes a las que han de ajustarse las construcciones seran las definidas y
aprobadas en el Plan, matizadas por los encajes y modificaciones locales que figuran en los
Proyecto de Urbanizacion.

A estos efectos se definen dos tipos de alineaciones exteriores:

Linea de parcela: Es la que figura en Jos planos del Plan y Proyectos de Urbanizacién y
Parcelacion aprobados oficialmente, como limite entre los espacios publicos destinados a
calles, espacios libres, etc. y los espacios privadas ya sean estos pertenecientes a personas o
entidades publicas o privadas.
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Linea de edificacién:: Es la que se fija en las presentes Ordenanzas y que sefala el limite a partir
del cual podran o deberan levantarse construcciones.

C.- Los retranqueos o separaciones entre alineaciones de parcelas y edificaciones, se establecen en
las Ordenanzas Particulares de cada zona.

3.1.7.- Alturas
A.- Las alturas de las edificaciones seran variables en funcién de los usos zonales.

B.- Para medir la altura de la edificacién se determinara la altura de cada esquina del edificio que
partiendo de la corona de la edificacion del trasdds del ultimo forjado vaya hasta su encuentro
con el terreno (en forma en que este quede definido en el Plan Parcial, esto es, sin tener en
cuenta obras de vaciado o terraplenado) y se determinara la altura media dividiendo la suma
de ellos por el nimero de las mismas.

C.- Por encima de las alturas maximas reglamentarias se podra levantar:

1°.- Las pendientes cubiertas o cualquier tipo de tejado, siempre que los espacios entre el
ultimo forjado y la cubierta no se utilice para ser habitado.

2°.- Las cajas de escalera de acceso a cubierta.

39 - Los tubos de chimenea se elevaran a un metro sobre la cubierta exterior del edificio
propio o sobre la del vecino cuando diste como minimo dos metros del mismo.

4° - Pequefios depositos de agua.
3.1.8.- Volumenes y superficies construidas

A.- El volumen maximo construible sobre cada parcela se define por medio de un indice
volumétrico, expresado por una cifra representativa de la cantidad de metro cubicos edificables
para cada metro cuadrado de terreno de parcela.

B.- La superficie maxima construida en cada parcela se define: 1° Por los metros cuadrados de su
superficie de la que podrad ocuparse en planta baja el porcentaje establecido para cada zona 'y
2° por los metros cuadrados de la edificacidén que puede construirse sobre ella en las plantas
que se permitan. La superficie edificada en segunda planta siempre sera igual o menor que la
de la primera planta. Idem para plantas sucesivas.

C.- Estos indices son variables para cada zona y se determinan en las Ordenanzas especificas
correspondientes.

D. - A efectos de cdmputo se entiende por volumen y superficie edificados, los correspondientes a
la construccion cerrada total, sobre el terreno de la parcela original tal como se define en el
Plan Parcial.

Se excluyen por tanto, las terrazas al aire libre cubiertas, los porches, pérgolas, etc., no
pudiendo este tipo de espacios cubiertos abiertos exceder en superficie el 50% del total de la
permisible cerrada en planta baja.
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3.1.9.- Parcelacion

A. - Caracter: Tienen caracter indicativo la representada en los planos, pudiendo agrupar o
reestructurar por sectores o parcelas, siempre que la parcelacién resultante cumpla con los
minimos previstos en el cuadro del Plan General ya aprobado.

B.- Servidumbre: Cualquier parcela de propiedad privada o comunitaria puede estar afectada por
una servidumbre de paso de cualquiera de las redes de servicios publicos, procurando siempre
que recorran lindes para evitar interferencias con el uso del terreno.

C.- Cerramientos de parcelas: Los cerramientos de las parcelas, podran realizarse con material
masivo opaco, hasta una altura maxima sobre el terreno de 1,20 metros, en terrenos llanos o
con pendientes inferiores al 30%. En terrenos con pendientes superiores al 30% se realizara el
escalonado necesario no sobrepasando los 2 metros de altura. Sobre estas alturas
sobrepasandolas en 0,80 cm., o sea hasta una altura total de 2 metros 6 2,80 metros, segun las
pendientes se permitira los cerramientos vegetales o mallas transparentes.

3.2 ZONA DE INSTALACIONES SINGULARES.

3.2.1. USOS: La zona de Instalaciones Singulares seran dedicadas:
I) Centros comerciales y de servicios.
Il) Hoteles y Moteles.
I11) Instalaciones Culturales-Deportivas o recreativas.
3.2.2.PARCELACION:

Se determinara una parcela Unica para las instalaciones | y Il del apartado 3.2.1., con una superficie
minima de 3000 m2. Para las instalaciones Il la superficie ird de acuerdo con las necesidades del
programa y de la Legislacion vigente en la materia. Dentro de la parcela asi definida se albergaran
los usos previstos de acuerdo con un estudio del conjunto en grado de anteproyectos que fije las
alineaciones, alturas y volumen de la edificacion, dentro de las delimitaciones que se fijan en los
puntos 3.2.3.y 3.2.4.

3.2.3. EDIFICACION

Para las instalaciones previstas en el punto 3.2.1. bajo epigrafe | la superficie ocupada de la parcela
sera no mayor del 20% y el volumen edificado no mayor de 2 m3/m2, y para el tipo del epigrafe Il,
la superficie ocupada de la parcela serd no mayor del 30% y el volumen edificado no mayor de 2
m3/m2. Para el epigrafe lll, el tanto por ciento de ocupacién y el volumen estaran de acuerdo con
las necesidades del programa, (se entiende por superficie ocupada la indicada en el apartado
3.1.8.D)

3.2.4. ALTURAS

Para el epigrafe | del apartado 4.1.1., la altura maxima permitida de edificacion es la de 2 plantas 'y 7
m. pudiéndose construir sobre esta altura elementos singulares como indicadores, torretas,
depositos, etc. Para el epigrafe Il serd de 4 plantas y 14 m. pudiéndose construir sobre esta altura
los mismos elementos singulares citados anteriormente. Para el epigrafe Ill la altura estarad de
acuerdo con las necesidades del programa.
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En el caso de terrenos con fuerte pendiente, la altura méaxima se determinard con las Normas
previstas en el parrafo 3.1.7. epigrafe B), o bien la altura serd aquella que permita la inclinacién del
terrenos siempre que la linea de cornisa, no sobrepase en un metro la cota mas alta del linde mas
alto, siempre que se mantenga el volumen edificable y el % de parcela ocupada.

3.2.5. TIPOS DE EDIFICACION:

Es aquella constituida por cuerpos de edificacién, generalmente de planta rectangular, alineados o
no con las vias publicas, cuyos paramentos o fachadas estan retranqueados, respecto de los linderos
interiores de la parcela.

Tendra las siguientes limitaciones:

- La distancia desde la edificacion a los linderos de la parcela y el eje de la calle, serd igual o
mayor que 1/3 de su altura, con minimo de 3 metros y limitada siempre por las alineaciones
en el lado de la calle. Podra adosarse a un lindero cuando exista compromiso notarial con el
colindante para proceder en la misma forma o en aquello casos en que proponga y apruebe
una ordenacion de voliumenes, con su correspondiente parcelacion, para una manzana
completa.

- La distancia entre bloques de una misma parcela no serd menor de 2 de la suma de las
alturas respectivas, cuando los paramentos enfrentados sean muros ciegos o con huecos de
servicios esta distancia podra reducirse en un 50%. El minimo sera de 3 metros.

- La proporcién entre la longitud y la anchura de los bloques no sera superior a 4:1, con la
primera dimensién no mayor de 60 metros y la segunda no mayor de 24 metros.

3.2.6. COMPOSICION Y CALIDADES:

En el anteproyecto se fijara la composicién. La calidad de los materiales exteriores tendra un buen
nivel arquitecténico, apreciable desde todos los puntos de vista exteriores, incluso desde cotas
superiores.

3.4. ZONAS DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS

3.4.1. USOS:

Se define como edificacion baja exenta en el interior de la parcela o adosada a un lindero tipica para
la vivienda unifamiliar (chalets).

Se toleraran los despachos o estudios de profesionales.
3.4.2. PARCELACION:

La parcela minima serd de 800 m2. No obstante, se podra tolerar un25% de parcelas menores,
siempre mayores de 600 m2. , siempre que en la unidad turistica en donde esté situada queden
compensadas por parcelas mayores de 800 m2. O sean que la media de la superficie de las parcelas
de la unidad turistica sea igual o mayor de 800 m2.

3.4.3. EDIFICACION:

El volumen maximo permitido sera de 0,8 m3/m2. Medido sobre parcela neta.
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3.4.4. ALTURA:

La altura maxima permitida de edificacién es la de dos plantas o 7 metros, pudiéndose construir
sobre esta altura elementos singulares, como indicadores, torretas, depositos, etc.

En el caso de terrenos con fuerte pendiente, la altura méaxima se determinard con las normas
previstas en el parrafo 3.1.7. epigrafe B), o bien la altura sera aquella que permita la inclinacién del
terreno siempre que, la linea de cornisa, no sobrepase en un metro la cota mas alta del linde mas
alto, siempre que se mantenga el volumen edificable y el % de parcela ocupada.

3.4.5 RETRANQUEOS:
De la linea de parcela se retranquearan las edificaciones cerradas un minimo de 4 metros.

Las partes de edificacion abierta tales como porches, pérgolas, etc. y los garajes podran estar un
minimo de 3 metros.

De los lindes con otras parcelas la edificacion cerrada se retranqueara un minimo de 4 metros y 5
metros de las alineaciones de viales o caminos.

Las terrazas descubiertas y piscinas podran estar pegadas a lindes.

Si en dos parcelas se construye simultdneamente y de comun acuerdo con un solo proyecto
arquitectonico, las construcciones pueden estar adosadas a lindero comun.

3.4.6. COMPOSCION Y CALIDADES:
La composicién sera libre dentro de cada parcela.

La calidad de los materiales exteriores tendra un buen nivel arquitectdnico, apreciable desde todos
los puntos de vista exterior, incluso desde cotas superiores.
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ANEXO-16. PLAN DE REFORMA INTERIOR “LA SEQUIA" (*)

(*) Plan de Reforma Interior aprobado por la CTU el 8/03/2006, BOP n° 8 de 11/01/2007

Este Plan de Reforma Interior no tiene Normas Urbanisticas.
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NORMAS SUBSIDIARIAS
(texto consolidado)

AYUNTAMIENTO DE
EL POBLE NOU DE BENITATXELL NORMAS URBANISTICAS

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION.
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FICHA PLANEAMIENTO

SECTOR:
PLAN DE REFORMA INTERIOR MEJORA '"La
Séquia" DE BENITACHELL

SUPERFICIE:
8.550 m2

PARAMETROS URBANISTICOS

CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO

UNIDADES DE EJECUCION: TODO EL SECTOR CONSTITUYE UNA UNICA UNIDAD DE
EJECUCION.

USOS:
Uso global: Residencial multifamiliar.
Usos compatibles: Comercio C1 y C2, Industria C1 y C2, Publicos: todos.

(Cuadro de Especificaciones Téchicas y Resumen de Normativa de
las Ordenanzas Reguladoras de las Normas Subsidiarias de 1987.)
Usos incompatibles: Los restantes.

ZONA DE ORDENACION:
CASCO URBANO
MANZANA CD-CERRADA DENSA de las NNSS de 1987

EDIFICABILIDAD:

IEB: 1,20 m2t/m2s

RED PRIMARIA COMPUTABLE

NINGUNA
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FICHA DE GESTION

AMBITO: UNIDAD DE EJECUCION UNICA SECTOR PLAN DE REFORMA
INTERIOR DE MEJORA «La Séquia»

AREA DE REPARTO:
Se delimita una unica Area de Reparto.

APROVECHAMIENTO TIPO: 1,20 m2/m2

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD DE
EJECUCION

CUADRO DE SUPERFICIES:

Superficie total: 8.550 m2s

Superficie lucrativa:
Edificable residencial: 4.879, 19 m2s

Espacio libre privado: 567,87 m2s

Superficie dotacional:
Viario: 3.102,94m2s

Porcentaje cesién dotacional: 36,29 %

CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION

NO SE REQUIEREN CONDICIONES ESPECIALES DE INTEGRACION, DEBIENDO CONECTAR LAS
NUEVAS REDES DE SERVICIOS CON LAS REDES URBANAS INMEDIATAS, CON LAS MISMAS O
MEJORES CALIDADES Y CARACTERISTICAS
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ANEXO-17. PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL PUIG DE LA LLORENCA (*)

(*) Plan especial aprobado por Resolucion del Conseller de la COPUT de 13/06/1988)

DECLARACION PARA UNA ADECUADA PROTECCION DEL PUIG DE LA LLORENGA, EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE BENITACHELL.

En Valencia, a 30 de diciembre de 1.987

En los locales de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, y a instancia de su
titular, Honorable Sr. Conseller D. Rafael Blasco Castany, se rednen:

D. Miguel Catala Devesa, Alcalde Presidente del Ayuntamiento de Benitachell.
D. José Llobel Pastor, Concejal del referido Ayuntamiento y responsable del area de Urbanismo.

y D. Pedro So liberes Cabrera, en su calidad de Presidente de la- mercantil VAPF S.A., promotora de
la urbanizacion "Cumbres del Sol" en el paraje denominado "Puig de la Llorenca" de Benitachell.

Los comparecientes, ante el conflicto de intereses surgido acerca de la citada urbanizacién
"Cumbres del Sol", y dada la necesidad repetidamente expuesta por el Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, de mantener y proteger los espacios naturales de interés general,
salvaguardando los valores ecoldgicos fundamentales de la zona, y haciendo compatibles en la
medida que esa proteccidn lo permita, las expectativas de la empresa VAPF S.A,, y las perspectivas
de riqueza y empleo generadas en Benitachell por la construccion de la citada urbanizacion, realizan
la presente DECLARACION, en base a los siguientes:

ANTECEDENTES
UNO

La mercantil VAPF S.A. es propietaria de unos terrenos situados en el término municipal de
Benitachell, afectados por un Plan Parcial aprobado en 1975, segun el cual se permite la edificaciéon
y construccion de una zona de viviendas agrupadas, una zona de viviendas tipo "unifamiliar’, una
zona de poblado maritimo con su correspondiente puerto deportivo, y otra zona "Hotelera" en la
que esta prevista la construccion de un Hotel en la misma linea de costa.

DOS

El enclave del Puig de la Llorenca, afectado por el citado Plan Parcial, resulta ser un paraje
especialmente cualificado por su importancia medioambiental y ecoldgica, haciéndose necesaria la
proteccion del mismo, y la adopcion de medidas racionales para la adecuada armonizacion del
desarrollo con la naturaleza.

En esa linea, se trata de conseguir una adecuada integracién de algunas de las posibilidades
previstas en el planeamiento urbanistico de este area, haciéndolas compatibles con la necesaria
preservacion que el entorno requiere.
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En consecuencia, las partes reunidas, bajo el impulso y coordinacién del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes, y con el fin de sentar las bases de una confluencia de intereses
de prioridad a los aspectos sociales y medioambientales expuestos,

DECLARAN
PRIMERO:

La empresa VAPF S.A. propietaria de los terrenos a que se ha hecho referencia, destinara
determinados enclaves de la urbanizacion, tales como la cumbre del monte y los acantilados, asi
como la zona de la playa, al fin de crear cinturén verde de proteccion de impacto, de dos millones
ochocientos cincuenta y cuatro mil metros cuadrados, (2.854.000.-m2), que garanticen la
preservacion del medio y del Paisaje.

SEGUNDO:

Como consecuencia del anterior compromiso, la empresa VAPF S.A. renuncia a la construccién del
poblado maritimo y puerto deportivo, asi como a la edificacién del Hotel que se pretendia levantar
en la misma linea de playa, sin perjuicio de su posible ubicacion en otro lugar, renunciando en todo
caso a la construccién en la zona de los acantilados y demas terrenos junto al mar.

TERCERO:

La empresa VAPF S.A. se encargara de los trabajos necesarios en orden a la regeneracién de las
zonas de terreno ya trabajadas o explanadas, bajo la direccién técnica del Gabinete de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambienté de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes.

Asimismo, y para la adecuada integracién de la urbanizacién en su entorno, reduciendo al maximo
el impacto medioambiental, la empresa VAPF S.A. construira en la repetida urbanizacién de la red
de alcantarillado necesaria para la evacuacién de las aguas residuales, promoviendo al tiempo la
construccion de las depuradoras que se precisen, y renunciando en todo caso a la utilizacién,
siquiera provisional, de fosas sépticas o cualquier otra solucion no adecuada.

CUARTO:

Por su parte, el Ayuntamiento de Benitachell, y para el eficaz cumplimiento de los anteriores
compromisos, iniciara en el plazo maximo de tres meses a partir de la fecha del presente
documento, los oportunos tramites legales a fin de proceder a la permuta de les terrenos de su
propiedad, grafiados en el plano anexo n° uno con color amarillo e indicados con los cédigos A-1,
A-2, A-3, y A-4, con una superficie total de cuatrocientos mil setecientos diez metros cuadrados,
(400.710.-m2), por los terrenos propiedad de VAPF S.A. , seflalados asi mismo en el citado plano
identificados con la letra “V", y de la misma superficie.

QUINTOC:

El Ayuntamiento de Benitachell, y en el plazo indicado, iniciara los tramites legalmente previstos,
para variar la actual calificacion urbanistica de los terrenos objeto de la permuta anterior, a fin de
que los terrenos actualmente propiedad del Ayuntamiento que pasaran a la propiedad de VAPF S.A,
sean calificados como suelo urbanizable, al tiempo que los terrenos actualmente de la propiedad de
VAPF S.A. que pasaran a la propiedad del Ayuntamiento sean calificados como suelo no urbanizable
de especial proteccion.
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SEXTO:

Si bien el valor econémico de los terrenos que se permutaran no son equiparables, la mercantil
VAPF S.A. renuncia a cualquier compensaciéon econémica que pudiera derivarse de la citada
permuta, corriendo con todos los gastos que la formalizacion de los compromisos que se adquieren
en el presente documento, requieran, asi como con los gastos que origine el mantenimiento y
regeneracion de las zonas que se protegen.

SEPTIMO:

En definitiva, la empresa VAPF S.A., de acuerdo con los intereses del Ayuntamiento de Benitachell, y
en conjuncién con las necesidades de proteccion urbanistica y medioambiental, se propone la
urbanizacion de la parte del Puig de la Llorenca con menos valor ecoldgico, menos protegible, y
mas degradada en la actualidad, zona en la que se han consolidado determinadas construcciones,
adecuandola a las superiores exigencias de interés publico, contribuyendo a la proteccién de una
extensa zona de dos millones ochocientos cincuenta y cuatro mil metros cuadrados como cinturdn
verde de proteccion, area que sera regenerada bajo la direcciéon técnica del Gabinete de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente, dotandose, al mismo tiempo, a la zona dedicada a urbanizacién,
de una amplia red de servicios de abastecimiento de agua y evacuacion y depuracion, asi como de
una amplia zona de uso publico, que reducirdan de forma muy importante el impacto
medioambiental de la citada urbanizacién.

OCTAVO:

La Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes velara por el fiel cumplimiento de los
compromisos expuestos y adquiridos por las parte en el presente documento, resolviéndose por el
Conseller de Obras Publicas, dentro del adecuado ejercicio de sus competencias, las diferencias que,
en su caso, pudieran surgir entre las partes.

184



NORMAS URBANISTICAS

ANEXO-18. PLAN DE REFORMA INTERIOR “IRIS-BEGONIAS” (CUMBRES DEL SoL) (*)

(*) Plan de Reforma Interior aprobado por Resolucién de la Alcaldia n° 2022-1443 de fecha
25/11/2022. BOP n° 229 de 01/12/2022.

El PRI, modifica las Normas Urbanisticas, del PP Cumbres del Sol, en su ambito, que quedan como
sigue. (Dichas modificaciones se han refundido también en la normativa del Plan Parcial Cumbres
del Sol).

Para el uso terciario, se mantendrdn las ordenanzas reguladoras correspondientes al epigrafe
actual | (Centros comerciales y de Servicios).

Para el resto de usos, se mantendrdn las ordenanzas reguladoras correspondientes al epigrafe
actual lll (Instalaciones Culturales-Deportivas o recreativas).

Se elimina el siguiente epigrafe debido a las restricciones proporcionales y dimensionales que
impide el desarrollo de equipamientos de tamafio medio: Proporcidn entre la longitud y la
anchura de los bloques: menor a 4/1, con la primera dimensién no mayor de 60 m y la sequnda
no mayor de 24 m.

Se establece una parcela minima de 300 m2 para todos los usos. (Permitiendo las edificaciones
de pequefio tamafio).

Se mantienen el aprovechamiento previsto para la totalidad del ambito.

185



NORMAS URBANISTICAS

Este documento tiene caracter informativo y no tiene valor juridico. Habra que acudir a los
documentos de los instrumentos de planeamiento, a través del 6rgano competente, para obtener
informacion con plena validez juridica.
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